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A. Begrindung

R Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegun-
gen

1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans 7-92 ist das hohe Wohnungsdefizit in Berlin bei
gleichzeitig starker Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum. Als Folge riicken verstarkt landes-
eigene Grundstiicke in den Fokus fiir gemeinwohlorientierten Wohnungsbau. Im vorliegenden Fall
soll ein allgemeines Wohngebiet auf bislang unbebauten und {iber den Lichterfelder Ring erschlos-
senen Flachen im Westen des Ortsteils Marienfelde entwickelt werden. Die landeseigene Woh-
nungsbaugesellschaft Degewo AG, die dort Wohngebdude errichten méchte, ist bereits Eigentii-
merin eines Grofiteils der Wohnungsbestdnde in der 6stlich des Plangebiets liegenden Grofisied-
lung Waldsassener Straf3e bzw. Marienfelde West (Degewo-Bezeichnung ,,Mariengriin®).

Der Bezirk mochte die Entwicklung der Flachen im Plangebiet wie folgt steuern: Wahrend der nérd-
liche Teil des Plangebiets das neue Wohngebiet sowie eine 6ffentliche Parkanlage aufnehmen soll,
wird der siidliche Teil planungsrechtlich als Waldfldche gesichert.

Der Baunutzungsplan fiir Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 stellt das Plangebiet als
Baulandreserve dar. Diese Gebietsdarstellung wurde planungsrechtlich nicht iibergeleitet und ist
deshalb nicht rechtsverbindlich. Da sich das Plangebiet auf3erhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Oristeile befindet, ist es als Auf3enbereich gemaB § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen.
Fiir die planungsrechtliche Beurteilung baulicher Vorhaben gelten hier somit bislang die Vorschrif-
ten des § 35 BauGB. Das von der Degewo geplante Bauvorhaben wdre somit bislang nicht geneh-
migungsfdhig, da es weder zu den privilegierten noch zu den beglinstigten Vorhaben i. S. d. § 35
BauGB zdghlt.

Zur Umsetzung der o. g. Ziele, insbesondere des Wohnbauvorhabens, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans daher zwingend erforderlich. Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat
deshalb in seiner Sitzung vom 24. September 2019 beschlossen (Drucksache Nr.: 1381/XX), fiir die
Flachen der Grundstiicke Lichterfelder Ring 113/121 den Bebauungsplan 7-92 aufzustellen, um
die genannten Ziele planungsrechtlich zu sichern.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1. Stadtrdumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-92 liegt im Westen des Ortsteils Marienfelde unmittel-
bar an der Landesgrenze zwischen Berlin und Brandenburg. Die Umgebung des Plangebietes ist in
nordwestliche, nordliche und &stliche Richtung durch Wohnungsbau geprdgt. Im Nordwesten
schlief3t ein ausgedehnter Siedlungsbereich des Ortsteils Lichterfelde (Bezirk Steglitz-Zehlendorf)
an, der liberwiegend durch eine Einfamilienhausbebauung geprdgt ist. Direkt nordlich des Lichter-
felder Rings befindet sich an der Greizer Strafie und dem Stadtilmer Weg hingegen eine Wohnsied-
lung aus iberwiegend drei- bis viergeschossigen Zeilenbauten mit Sattelddchern, die in den
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1960er Jahren entstanden ist (Degewo-Bezeichnung ,,Greizer Viertel“). Im Osten grenzt schlief3lich
die mafigeblich iber die Waldsassener Straf3e und den Tirschenreuther Ring erschlossene Grof3-
siedlung an, die zwischen 1970 und 1974 errichtet wurde und liberwiegend aus Hochhdusern be-
steht.

Bei der Planung der Grof3siedlung Waldsassener Strafle bzw. Marienfelde West in den 1960er Jah-
ren wurde das Areal zwischen dem Lichterfelder Ring und der Waldsassener Strafie fiir die Errich-
tung eines Betriebsbahnhofes der U-Bahnlinie 9 vorgehalten. Da die U-Bahnstrecke nie iiber den
Bahnhof Rathaus Steglitz hinaus verldngert wurde, wurde am siidlichen Rand dieses Areals an der
Waldsassener Straf3e, und damit direkt siidéstlich an das Plangebiet angrenzend, der Standort der
Gustav-Heinemann-Schule entwickelt. Dieser urspriinglich nur als Ausweichquartier fiir das eigent-
liche Schulgeldnde am Tirschenreuther Weg 48 vorgesehene Standort wurde 1990 bezogen und
ist durch Fertigbauweise gekennzeichnet.

Entlang der siidwestlichen und westlichen Plangebietsgrenze verlduft die Landesgrenze zwischen
Berlin und Brandenburg. Auf Brandenburger Seite schlief3en im Gemeindegebiet von Grofibeeren
(Landkreis Teltow-Flaming) zundchst Waldflachen und schlief3lich ausgedehnte landwirtschaftliche
Nutzfldchen an, die sdmilich dem Landschaftsschutzgebiet ,,Diedersdorfer Heide und Grof3beere-
ner Graben“ zugeordnet wurden. Im Verlauf der ehemaligen DDR-Grenzanlagen zu West-Berlin
verlduft die Rad- und Wanderroute des ,,Berliner Mauerwegs®.

In ndherer Umgebung des Plangebiets sind das Ortsteilzentrum Hildburghauser Strafle sowie soli-
tare Versorgungsstandorte des Einzelhandels an der Waldsassener Strafle erreichbar. Grundschu-
len und Kindertagesstdtten liegen jeweils in einem Radius von unter 1 km.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdaltnisse

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-92 umfasst die Grundstiicke Lichterfelder
Ring 113/121 (Flurstiicke 66/1, 392, 1374, 1536 und 1537) sowie die daran angrenzenden Stra-
Benverkehrsfldchen des Lichterfelder Rings bis zur Straf3enmitte (Flurstiicke 71/5 tlw. und 932 tlw.)
mit einer Fléche von ca. 75.500 m®.

Alle Flachen befinden sich im Landeseigentum, wobei auf das bezirkliche Fachvermdgen ein Anteil
von rd. 20,7 % (Flurstiicke 66/1, 1374, 71/5 tlw. und 932 tlw.) und auf das Fachvermdgen der
Berliner Forsten ein Anteil von 79,3 % (Flurstiicke 392, 1536 und 1537) entfallt.

2.3. Stadtebauliche Situation und Bestand

Das rd. 7,55 ha grof3e Plangebiet erstreckt sich iber die Grundstiicke Lichterfelder Ring 113/121
und umfasst neben einer an einen Reitverein (Ponyclub ,,Zu den flotten Hufen“ e. V.) verpachteten
Flache auch die hieran 6stlich und siidlich anschlieBenden Gehdlz- und Waldfldchen. Die ebenfalls
zum Plangebiet zghlenden Straf3enverkehrsfldchen des Lichterfelder Rings betreffen Teile der Fahr-
bahn sowie den entlang des siidlichen Straf3enrandes verlaufenden Gehweg.

Im siidlichen Plangebiet hat sich etwa seit 2006 auf ehemaligen landwirtschaftlichen Flachen ein
Birken-Vorwald entwickelt, der die Kriterien eines Waldes im Sinne von § 2 des Berliner Landes-
waldgesetzes erfiillt. Eine FuBwegeverbindung vom Lichterfelder Ring durch das Plangebiet ermog-
licht die Vernetzung mit dem ,Berliner Mauerweg” und der offenen Brandenburger Feldflur und
schafft eine Verbindung zum siidlich gelegenen Geldnde der Gustav-Heinemann-Oberschule.
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Der im Jahr 2002 gegriindete und im nérdlichen Plangebiet ansdssige Ponyclub stellt eine wichtige
soziale Einrichtung im Siedlungsbereich dar. Der Verein schafft dabei nicht nur Freizeitangebote fiir
Kinder und Jugendliche, sondern ibernimmt auch eine soziale Funktion (wie Biirgertreff, Jugend-
freizeit) fiir die angrenzenden Stadtrdume.

2.4, Geltendes Planungsrecht

Der Baunutzungsplan fiir Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961, S. 742) in
Verbindung mit den fortgeltenden stddtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin - BO 58
- in der Fassung vom 21. November 1958 stellt den Bereich des Plangebiets als ,,Baulandreserve”
dar. Die Uberleitungsvorschriften des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 23. Juni 1960 (BGBL. 1 S.
341 / GVBL S. 665) betreffen auch die bauplanungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir
Berlin in der vorgenannten Fassung.

Nach § 173 Abs. 3 Satz 1 Bundesbaugesetz (BBauG) gelten nur diejenigen Festsetzungen fort, die
eine verbindliche Regelung der in § 9 BBauG bezeichneten Art enthalten und die einen Inhalt ha-
ben, der auch nach dem Bundesbaugesetz durch einen Bebauungsplan hétte festgesetzt werden
kénnen. Dies ist fiir die im Baunutzungsplan festgesetzte ,,Baulandreserve nicht der Fall, so dass
diese Gebietsausweisung als nicht libergeleitet gilt und deshalb nicht verbindlich ist. Somit bedarf
es hier allgemein einer Beurteilung gemaf3 den Vorschriften der §§ 34 bzw. 35 BauGB.

Das Plangebiet ist derzeit als Auf3enbereich gemdf3 § 35 BauGB zu beurteilen. Grund hierfiir ist die
grof3fldchige Unterbrechung der bebauten Siedlungsbereiche bzw. eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils zwischen Jenbacher Weg, Lichterfelder Ring und der Grofisiedlung Waldsassener
Straf3e bzw. Marienfelde West.

2.5. Verkehrserschlieflung

Die Erschlieflung des Plangebiets erfolgt ausschliefllich iiber den Lichterfelder Ring, der in stliche
Richtung liber die Waldsassener Strafle und die Hildburghauser Strafle an die Marienfelder Allee
(B 101) anbindet. Von der Marienfelder Allee ist in nordliche Richtung liber den Knotenpunkt mit
der Hildburghauser Strafle / dem Nahmitzer Damm ein Anschluss an Hauptverkehrsstraf3en
iberdrilicher Bedeutung gegeben. In siidliche Richtung verbindet die Marienfelder Allee Berlin mit
dem Brandenburger Umland (Gemeinde Grof3beeren).

In westliche Richtung sind liber den Lichterfelder Ring das Zentrum des Ortsteils Lichterfelde sowie
das Brandenburger Umland (Gemeinde Grof3beeren) zu erreichen. Die Strafle Lichterfelder Ring,
die teilweise zum Plangebiet z&hlt, weist eine Fahrbahn mit jeweils einer Richtungsfahrspur und
Gehwegen auf beiden Straf3enseiten auf. Auf der siidlichen Fahrbahnseite befinden sich innerhalb
des Straflenraums Pkw-Stellpldtze in Schrdgaufstellung. Dadurch ist die Breite des angrenzenden
Gehwegs eingeschrdnkt. Radwege sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist durch Busse des OPNV, deren Haltestellen fuBldufig erreichbar sind, erschlos-
sen. Die ndchste Bushaltestelle ,Lichterfelder Ring / Waldsassener Straf3e” liegt in 500 m fuBlgufi-
ger Entfernung und wird durch die Buslinien M77 und M82 bedient. Uber diese Linien kann der
OPNV-Knotenpunkt ,,Rathaus Steglitz“ in ca. 30 Minuten erreicht werden. Der ndchste S-Bahnhof
der Linien 525 und S26 (, Lichterfelde Siid“) ist rd. 2,3 km und die néchste U-Bahnstation der Linie
6 (,,Al--Mariendorf) rd. 4,4 km entfernt.
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2.6. Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist liber den anliegenden Lichterfelder Ring mit allen erforderlichen Medien der Stadt-
technik versorgt, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfiigung stehen. Laut den Stellung-
nahmen der zustdndigen Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie der betroffenen Fachbehdrden
befinden sich die nachfolgend beschriebenen Anlagen und Leitungen innerhalb des Plangebiets
bzw. dessen unmittelbarer Umgebung.

2.6.1. Trinkwasserversorgung / Abwasserentsorgung

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich einer getrennten Schmutz- und Regenwasserkana-
lisation. Im Fahrbahnbereich des Lichterfelder Rings verlaufen dabei zwei Abwasserdruckrohrlei-
tungen (DN 1000) sowie Anlagen der Regenentwdsserung.

Eine Trinkwasserversorgungsleitung befindet sich im Bereich des an der nordlichen Fahrbahnseite
bestehenden Gehwegs; das Baugrundstiick des Plangebiets ist nicht daran angeschlossen.

2.6.2. Elektrizitat

Entlang des Lichterfelder Rings verlauft eine Niederspannungsleitung (230 V - 400 V) im Bereich
des an der nordlichen Straf3enseite bestehenden Gehwegs. Von hier aus besteht eine kurze Haus-
anschlussleitung zum Bereich des Ponyclubs.

2.6.3. Gas

Im Gehwegbereich der zum Plangebiet zdhlenden Strafenverkehrsfldche des Lichterfelder Rings
verlduft eine Niederdruckleitung (< 1 bar) der Gasversorgung.

2.6.4. Fernwdrme

Der Geltungsbereich ist nicht an ein Fernwdrmenetz angeschlossen. Ubergeordnete Leitungen in
der Ndhe, die ein ErschliefBungspotential fiir das Grundstiick aufweisen, sind nicht bekannt.

Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich die Wohnsiedlung ,Mariengriin“, welche ebenfalls im
Eigentum der Degewo AG ist und fiir die ein Blockheizkraftwerk betrieben wird. Von dort aus kann

wegen der geringen Entfernung eine Nahwdarmeleitung auf das Baugrundstiick Lichterfelder Ring
113/121 gefiihrt werden.

2.7. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets oder dessen unmittelbarer Umgebung (650 m Umkreis) befinden sich
keine denkmalgeschiitzten Gebdude oder Anlagen.

In seinem Schreiben vom 15.02.2023 bestdtigt das Landesdenkmalamt Berlin, dass die Planung
keine bodendenkmalpflegerischen Belange beriihrt. Auf dem Grundstiick befinden sich keine ar-
chdologischen Fundstellen, und es liegt weiterhin in keinem archdologischen Verdachtsgebiet.
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3. Planerische Ausgangssituation
3.1. Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz ergeben sich aus dem
am 1. Februar 2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007, GVBI.
vom 31.01.2008, S. 629) sowie dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) vom 29. April 2019 (Berlin: GVBL. Nr. 16, S. 294 ff.). Dariiber hinaus sind die regio-
nalplanerischen Festlegungen des Fldchennutzungsplans Berlin in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 6. Dezember 2022 (ABI. S. 3754)
zu beriicksichtigen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat die Vereinbarkeit der Planung
mit den Zielen der Raumordnung zuletzt mit Schreiben vom 15. Oktober 2020 bestdtigt.

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm 2007

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 legt die Grundsdtze der Raumordnung fest und
bildet als libergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung die Grundlage fiir alle nach-
folgenden Planungsebenen. Fiir die Beurteilung der anvisierten Nutzungen sind folgende Grunds-
atze relevant:

Laut Grundsatz § 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung
haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstatigkeit
Prioritat haben. Natlirliche Ressourcen sollen gespart werden. Im Sinne des LEPro zahlt auch die
Erweiterung) des bestehenden Bebauungszusammenhangs unter Nutzung bestehender Infrastruktur
zur Innenentwicklung.

Gemdf3 § 6 Abs. 1 LEPro 2007 sollen die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in
ihrer Funktions- und Regenerationsfdhigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt
werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden. Die Freiraument-
wicklung soll der dauerhaften Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen dienen. Komplexe Oko-
systeme sollen geschiitzt und die 6konomischen, sozialen und Freiraumfunktionen gesichert und
entwickelt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 7-92 und der geplanten Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets im Nordwesten des Plangebiets sowie Flachen fiir Wald bzw. Griinfldchen im iibrigen
Plangebiet wird den vorgenannten Grundsdtzen des LEPro 2007 Rechnung getragen.

3.1.2. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Mit dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) erfiillt die ge-
meinsame Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg den Planungs- und Koordinierungs-
auftrag des Bundes- und des Landesrechts.

Der LEP HR stellt das gesamte Areal innerhalb der Metropole Berlin (Z 3.4) als Gestaltungsraum
Siedlung dar, in dem gemdaf3 Ziel (Z) 5.6 Absatz 1 die Entwicklung von Siedlungsflachen grundsatz-
lich moglich ist.
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Grundsatz G 5.1 schliefit an den § 5 LEPro 2007 an und besagt, dass die Siedlungsentwicklung
unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie
v. a. unter Inanspruchnahme gut angebundener Fldchen im Innenbereich erfolgen soll. Dabei sollen
die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstddte er-
geben, beriicksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung
sollen einander rgumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Der Grundsatz G 6, der sich der Freiraumentwicklung widmet, wird ebenfalls aus dem §6
LEPro 2007 hergeleitet und konkretisiert. Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat
erhalten und entwickelt werden.

Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstof3es klimawirksamer Treibhausgase sollen nach dem
Grundsatz G 8.1 des LEP HR eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zu-
sdtfzlichen Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden.
Der LEP HR legt weiter fest, dass bei Planungen und Mafinahmen die zu erwartenden Klimaverdn-
derungen und deren Auswirkungen und Wechselwirkungen beriicksichtigt werden sollen. Hierzu soll
beispielsweise durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrdumen
und Innenstddten, durch Maf3nahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung
des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden (G 8.3).

Der Bebauungsplan 7-92 beriicksichtigt die im LEP HR angegebenen Ziele und Grundsdtze der
Raumordnung, da das im nérdlichen Bereich des Plangebiets vorgesehene allgemeine Wohngebiet
an den bestehenden Siedlungsraum anschlief3t. Die iibrigen Fldchen sollen als Flachen fiir Wald
oder Griinflachen gesichert werden, wodurch auch deren positive klimatische Funktion entwickelt
werden kann.

Ein Widerspruch mit den Zielen der Raumordnung ist nicht erkennbar.

3.1.3. Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) trifft durch den Status Berlins als Bundesland gleichzeitig
regionalplanerische Festlegungen. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des FNP Berlin in der Fas-
sung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt gedndert am 6. Dezember
2022 (ABL. S. 3754), sind die Festlegungen zu stddtischen Zentren, Autobahnen und iibergeordne-
ten Hauptverkehrsstraf3en sowie zu Bahnfldchen und Héafen als Ziele der Raumordnung zu beach-
ten.

Fiir das Plangebiet des Bebauungsplan 7-92 und dessen ndhere Umgebung trifft der Flachennut-
zungsplan keine der vorgenannten regionalplanerischen Festlegungen.

3.2. Fldchennutzungsplan

Aufgrund des Entwicklungsgebotes aus § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Im Land Berlin sind dabei die Ausfiihrungsvorschriften
zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Fléchennutzungs-
plans Berlin (AV FNP in der Fassung vom 20. Juli 2021) zu beriicksichtigen.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den B-Plan und bis zu seiner Anderung im Jahr stellte
der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABL. S. 31) den iiberwiegenden Teil des Plangebietes als Griinflache mit den Nutzungssymbolen
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»Parkanlage” im nérdlichen und ,,ungedeckte Sportanlage” im siidlichen Teilbereich dar. Der Lich-
terfelder Ring war Teil einer an die dargestellten Wohnbaufldche W3 (GFZ bis 0,8).

Abbildung 1: Darstellungen des FNP (2021) mit Abgrenzung des Plangebiets 7-92

Die mit dem Bebauungsplan 7-92 geplante Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet mit einer
Grof3e von 2,4 ha konnte nicht aus dieser (friiheren) Darstellung des FNP entwickelt werden, da
gemaf3 Entwicklungsgrundsatz 6 der AV FNP grundsdtzlich keine Baugebiete und andere bauliche
Nutzungen aus Griinflachen entwickelt werden kénnen (abgesehen von untergeordneten Randkor-
rekturen).

Fir die geplante Festsetzung von Wald gilt gemdaf3 AV FNP, dass aus dargestellten Griinflachen
Waldflachen kleiner als 3 ha entwickelt werden kénnen. Der B-Plan sieht jedoch eine Waldfldche
mit einer Grof3e von 4,4 ha vor.

Lediglich fiir die geplante Festsetzung von StrafBenverkehrsflache (Lichterfelder Ring) war auch mit
der damaligen Fassung des FNP die Entwickelbarkeit gegeben, da &riliche Hauptverkehrsstraf3en
und sonstige Straf3en sowie ErschliefBungsanlagen von &rtlicher Bedeutung gemaf3 AV FNP grund-
sdtzlich aus allen Flachendarstellungen des FNP entwickelbar sind.

Daher bedurfte es zur Umsetzung der Planungsziele einer Anderung des Fléchennutzungsplans.
Diese wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrt (,,Parallelverfahren gemaf
§ 8 Abs. 3 BauGB).

Seitens der fiir den Bereich Stadtentwicklung zustdndigen Senatsverwaltung wurde daher am 31.
Januar 2019 der Einleitungsbeschluss fiir eine entsprechende FNP-Anderung im Bereich , Lichter-
felder Ring / Waldsassener StraBe” (Lfd. Nr. 07/19) gefasst. Der Anderungsbereich umfasste dabei
nicht nur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7 92, sondern auch den sidlich hieran angren-
zenden Standort der Gustav-Heinemann-Schule. Nach Durchlaufen des Verfahrens beschloss der
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Senat am 08. August 2023 die Anderung des FNP. Am 30. November 2023 stimmte das Abgeord-
netenhaus zu. Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt von Berlin (ABL. S. 5, S. 123) wurde die Ande-
rung Nr. 07/19 des Flachennutzungsplans rechtswirksam.

Der gednderte Flachennutzungsplan vom Januar 2024 stellt nunmehr fiir den nérdlichen Teilbe-
reich des Plangebietes Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5) und fiir den siidlichen Teilbereich Wald
dar. Der siidlich angrenzende Schulstandort (au3erhalb des Plangebietes 7-92) wird als Gemein-
bedarfsfldche dargestellt.

Abbildung 2: Darstellungen des FNP (2024) mit Abgrenzung des Plangebiets 7-92

™~ L\\_ e

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans von Berlin ist nunmehr die Entwickelbarkeit der ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplans aus den Darstellungen des FNP gemdaf3 § 8 Abs. 2
BauGB gegeben.

3.3. Landschaftsprogramm, Artenschutzprogramm (LaPro) und Gesamtstéadtische Aus-
gleichskonzeption (GAK) sowie Landschaftspldne

3.3.1. Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschliellich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24, S. 1314) ist ein strategisches, gesamt-
stadtisches Instrument der Planung. Es dient der Umweltvorsorge auf gesamtstddtischer Ebene und
verfolgt das Ziel, dkologische Belange im Stadtebau einzubeziehen.

Das Landschaftsprogramm einschliefilich Artenschutzprogramm setzt sich aus vier aufeinander ab-
gestimmten Teilpldnen zusammen. Diese wurden um die gesamtstadtische Ausgleichskonzeption
sowie um die Darstellung der Flora-Fauna-Habitatgebiete ergdinzt. Der Bestand und die Bewertung
von Natur und Landschaft in den Programmpldnen ,,Naturhaushalt / Umweltschutz, ,,Biotop- und
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Artenschutz”, , Landschaftsbild“ sowie ,Erholung und Freiraumnutzung” werden aktualisiert und
fortgeschrieben, insbesondere in den Stadtbereichen, in denen sich bauliche und eigentumsrecht-
liche Verdnderungen sowie neue demographische Datenlagen ergeben haben. Soweit erforderlich,
soll eine Anpassung der daraus abzuleitenden Entwicklungsziele und Mafinahmen fiir Natur und
Landschaft erfolgen.

Im Programmplan ,,Naturhaushalt und Umweltschutz“ wird das Plangebiet als Kleingarten-, Land-
wirtschafts- und Gartenbaufldche mit ,,sonstigem Boden mit besonderer Leistungsfdhigkeit” darge-
stellt. Es stehen u. a. der Erhalt und die Entwicklung der klimatischen Ausgleichsfunktion (Kaltluftent-
stehung) und der Riickhalt des Wassers im Fokus. Zudem liegt der Geltungsbereich innerhalb des
»Vorsorgegebiets Klima“, dessen Ziel u. a. die Vernetzung von Freifldchen und die Sicherung der
Funktion des Waldes als Treibhausgassenke und Trinkwasserentstehungsgebiets hat.

Der Programmplan ,,Biotop- und Artenschutz” ist darauf ausgerichtet, die Vielfalt der Berliner Le-
bensrdume zu erhalten und sie stdrker zu verkniipfen. Hier werden das Plangebiet sowie die nérd-
lich, 6stlich und siidlich anschlieflenden Bereiche als Obstbaumsiedlungsbereich abgebildet. Hier
stehen unter anderem der Erhalt, die Pflege und die Entwicklung kulturlandschaftlicher Elemente
sowie die Sicherstellung eines hohen Griinfléchenanteils und einer geringen Versiegelung im Uber-
gangsbereich zu Landschaftsrdumen im Fokus. Dariiber hinaus sind das Plangebiet sowie die an-
grenzenden Fldchen als schutzwiirdige Gebiete fiir den Biotopverbund gekennzeichnet.

Ebenfalls als Obstbaumsiedlungsbereich wird das Plangebiet im Programmplan ,,Landschaftsbild“
charakterisiert. Die Ziele und Mafinahmen des Programmplans entsprechen denen des Programm-
plans ,,Biotop- und Artenschutz“. Zudem wird der Gestalttyp ,,Offene Landwirtschaft, Ackerbrache®
beschrieben.

Der Programmplan ,,Erholung und Freiraumnutzung” kennzeichnet die Fldache als ,Feldflur /
Wiese“. Als Ziel werden vor allem die Verbesserung der Erholungseignung, die Verlagerung stéren-
der und untypischer Nutzungen und die Sicherung und Entwicklung der landschaftsrGumlichen Zu-
sammenhdnge sowie der typischen Nutzungen und Strukturelemente genannt.

Die Ziele des Landschaftsprogramms einschliefllich Artenschutzprogramm wurden bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans 7-92 beriicksichtigt. Neben der umfdnglichen Festsetzung von Wald- und
Griinflachen wurden bei der Bestimmung der Planungsziele fiir die Wohnbaufléchen u. a. die Be-
lange des Artenschutzes, des Ausgleichs von Eingriffen in den Naturraum sowie stadtklimatische
Auswirkungen beachtet.

3.3.2. Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption (GAK)

Seit 2004 ergdnzt die ,,Gesamistddtische Ausgleichskonzeption® (GAK) das Landschaftsprogramm.
Die aktuelle GAK verzichtet dabei weitestgehend auf die Benennung einzelner Fldchen, sondern
stellt schematisch Ausgleichssuchrdume dar. Dargestellt werden die dichtbebaute Innenstadt, die
ibergeordneten Freiraumstrukturen, wie zum Beispiel das ,,Griine Band Berlin“, die vier Berliner
Naherholungsgebiete sowie ein innerstddtischer und ein die Randbezirke durchlaufender Parkring.
Innerhalb dieser SuchrGume benennt die GAK RGume mit erhéhtem Handlungsbedarf bzw. hohen
Ausgleichspotenzialen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-92 ist Teil des dufieren Park-
rings und wird als prioritdre Fldche dargestellt. Die GAK wird derzeit liberarbeitet, das Plangebiet
ist gemdaf3 aktuellem Bearbeitungsstand der GAK Bestandteil des ,Landschafts- und Biotopver-
bunds Mauerstreifen ,Berlin Stid*“.
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Die Planung umfassender Griin- bzw. Waldfldchen entspricht der Zielsetzung der GAK.

3.3.3. Landschaftspldne

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-92 liegt nicht in einem Gebiet, fiir das ein Landschafts-
plan aufgestellt worden ist. Das Plangebiet ist auch nicht von dem in Aufstellung befindlichen Land-
schaftsplan 7-L-6 ,,Landschaftspark Marienfelde” betroffen, welcher durch die Parkanlage Schle-
henberg und den Diedersdorfer Weg im Westen, die riickwdrtige Bebauungsgrenze der siidlich des
Nahmitzer Damms bestehenden Bebauung im Norden, das Gewerbegebiet Motzener Strafle im
Osten sowie den Schichauweg im Siiden begrenzt wird.

3.4, Stadtentwicklungsplanungen

Ein weiteres Instrument der stadtebaulichen Planung sind Stadtentwicklungspléne (StEP), die als
Konzeptei.S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei Aufstellung eines Bebauungsplans zu beriicksichtigen
und fiir Berlin im § 4 Abs. 1 AGBauGB geregelt sind. In den StEP werden fiir die Gesamtstadt Leit-
linien und Zielsetzungen fiir unterschiedliche Themenfelder erarbeitet. Hinsichtlich ihrer unter-
schiedlichen Schwerpunkte konkretisieren sie die Darstellungen des FNP und sind Grundlagen fiir
alle weiteren Planungen. Fiir den Bebauungsplan 7-92 sind aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet
und den Planungszielen insbesondere der StEP Wohnen und der StEP Klima von Belang.

3.4.1. Stadtentwicklungsplan Wohnen

Der Senat von Berlin hat am 20. August 2019 den aufgrund des erheblich beschleunigten Bevolke-
rungswachstums neu erstellten Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030) be-
schlossen. Der StEP Wohnen trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang, der Verteilung und dem
Umsetzungszeitraum des kiinftigen Wohnungsneubaus. Er benennt geeignete Potenzialstandorte in
Berlin und bildet damit die Grundlage der stddtischen Wohnungspolitik bis zum Jahr 2030.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im StEP Wohnen 2030 unter der Bezeichnung ,,Lich-
terfelder Ring“ als sonstiger Wohnungsneubaustandort aufgefiihrt. Dieser Neubaustandort betrifft
iberwiegend landeseigene Flachen und verfiigt iiber ein Wohnbaupotenzial von 200 bis 999
Wohneinheiten mit einer langfristigen Realisierungseinschédtzung (innerhalb von 12 Jahren).

Da der Bebauungsplan die Schaffung von bis zu 360 Wohneinheiten planungsrechtlich ermégli-
chen soll, wird der Zielsetzung des StEP Wohnen entsprochen.

3.4.2. Stadtentwicklungsplan Klima

Der Senat von Berlin hat am 20. Dezember 2022 den ,,Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima
2.0)“ beschlossen. Er schreibt als strategisches raumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die
Handreichung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fort. Er ersetzt damit den StEP Klima und greift
die Inhalte des StEP Klima KONKRET auf.

Der StEP Klima 2.0 widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit
dem Klimawandel. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um das Ziel
der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt iiber fiinf Handlungsansdtze die
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radumlichen Prioritdten zur Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freifldchen, fir
Synergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasser-
schutz. Darliber hinaus umfasst er erstmals eine rGumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung einen
aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Dabei beschreiben die folgenden sieben Leitlinien die grundlegende Agenda des StEP Klima 2.0,
welche das gemeinsame Ziel verfolgen, Berlin vorausschauend, nachhaltig und sozial ausgeglichen
zu entwickeln:

1. Kompakt und griin, komfortabel und lebenswert: Berlin intelligent weiterentwickeln und so
den CO2-Ausstof3 senken

2. Neu- und Weiterbau von Wohn-, Misch- und Gewerbequartieren konsequent fiir Klima-
schutz und -anpassung nutzen

Die Stadt mit blau-griinen Maf3inahmen abkiihlen
Griinflachen klimagerecht fiir Tag und Nacht qualifizieren

Wasser als kostbare Ressource fiir die klimaoptimierte Stadt sichern und nutzen

S L

Gegen Uberflutung vorsorgen, Gewdsserbelastung reduzieren und Gewdsserrdume at-
traktiv und biodivers gestalten

7. Klimaschutz und Klimaanpassung regional ausgestalten

Das rdumliche Leitbild Klima 2.0 des Stadtentwicklungsplans frifft im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 7-92 fiir Bestand und Neubau keine programmatischen Aussagen. Durch die Waldfldche
im Siiden des Geltungsbereichs und durch die MSPE-Flache sollen eine Qualifizierung und Klima-
optimierung am Tag und in der Nacht erfolgen.

Gemdaf3 Handlungsansatz 1, ,,Mit kurzen Wegen das Klima zu schiitzen®, ist der Geltungsbereich in
der Darstellungskarte im Bereich der Weiteren Stadtbereiche mit Potenzial fiir Stadt- und Mobili-
tatsumbau verortet.

Gemdaf3 Handlungsansatz 2, den Bestand und den Neubau blau-griin anzupassen, wird die Anpas-
sung des Bestandes in Stadtrdumen mit hoher und hochster Hitzebelastung durch sog. blau-griine
Mafinahmen zur Kilhlung am Tag gefordert. Der Geltungsbereich ist nicht als Schwerpunktraum
gekennzeichnet.

Gemdf3 Handlungsansatz 3 sollen Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung klimaoptimiert werden.
Der Geltungsbereich wird gemaf3 der Darstellungskarte als Siedlungsflache mit hohem Anteil an
privatem Griin gekennzeichnet.

Gemdaf Handlungsansatz 4 sollen Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlossen werden. Fiir
den Geltungsbereich werden in dieser Karte keine Maf3inahmen dargestellt.

Gemdaf3 Handlungsansatz 5 soll gegen Starkregen und Hochwasser vorgesorgt werden. Der Gel-
tungsbereich wird nicht als Bereich mit besonderen Anforderungen an die Entwicklung weitgehend
abflussloser Siedlungsgebiete dargestellt. Fiir den Geltungsbereich wird in Bezug auf weitere Vor-
sorgerdume die lokale Gefdhrdung durch Uberflutungen als gering bis nicht vorhanden eingestuft.
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Des Weiteren beschreibt der StEP Klima 2.0 Mafinahmen durch 24 Handlungsbausteine, darunter
10 Maf3nahmenprofile fiir unterschiedliche Stadtstruktur- und Flachentypen. Dabei ist der Geltungs-

bereich des Bebauungsplans 7-92 als Wohnungsneubaustandort ab 200 Wohneinheiten gemaf3
StEP Wohnen 2030 eingetragen.

Der StEP Klima KONKRET ergdnzt den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 und liefert Handreichungen
fir die Praxis. Der im Juni 2016 veroffentlichte StEP fokussiert sich dabei auf die immer hdufiger
auftretenden Wetterextreme Hitzetage / Tropenndchte (Urbane Hitze) und Starkregen (Urbane
Uberflutung) und beschreibt verschiedene AnpassungsmaBnahmen.

Zudem sind Mafinahmen- und Strategiebiindel fiir sieben in Berlin géngige Baustruktur- und Fl&-
chentypen entwickelt worden. Zu diesen Stadtstrukturtypen zdhlen neben der verdichteten Block-
randbebauung, der Nachverdichtung von Zeilenbebauung, dem Geschosswohnungsneubau, Schu-
len, Gewerbe und Industrie auch Straf3en und Platze sowie Griin- und Freifldchen. Fiir jeden Bau-
strukturtyp werden spezielle Anpassungspotenziale aufgezeigt und beschrieben.

Ein weiteres Ziel des StEP Klima KONKRET besteht darin, Anpassungen in Form von No-Regret-
Mafinahmen zu férdern, die auch ohne den Klimawandel sozial, Skonomisch und 6kologisch sinn-
voll sind. Daher sind im StEP Klima KONKRET Instrumente und Wege definiert, um die Anpassungen
auf allen Planungsebenen in Prozesse, Programme und Projekte einzubinden.

Insgesamt sind die Maf3nahmenempfehlungen jedoch nicht raumlich auf einzelne Stadtteile Berlins
spezifiziert.

Den Zielen des StEP Klima 2.0 und dem StEP Klima KONKRET wird durch die Planung entsprochen,
indem u. a. Dachbegriinungs- und Pflanzmafinahmen vorgesehen sind. Zudem wurden die Ziele
durch Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sowie durch Festsetzung von Waldfldchen
berlicksichtigt. Dariiber hinaus wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ein Konzept zur dezent-
ralen Regenwasserbewirtschaftung erstellt, durch dessen Umsetzung die Wasserbilanz an den na-
tirlichen Zustand angeglichen werden kann und die neu geplanten Nutzungen auf die o. a. Wetter-
extreme angepasst werden. Der Siiden des Geltungsbereichs wird als Fldche fiir Wald gesichert,
wdhrend im ostlichen Teil des Geltungsbereichs eine 6ffentliche Parkanlage entwickelt wird.

3.4.3. Stadtentwicklungsplan Wirtschaft

Der Senat von Berlin hat den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 in seiner Sitzung am 30. April
2019 beschlossen. Gegenstand des StEP ist die Aktivierung, Entwicklung und Sicherung von Fléachen
fir produzierende Wirtschaftsunternehmen. Es sollen eine strategische Fldchenvorsorge zur Attrak-
tivitatssteigerung von Berlin als Wirtschaftsstandort sowie das Ziel der Schaffung von Arbeitspldtzen
verfolgt werden.

Das Plangebiet findet im StEP Wirtschaft keine Erwdhnung. Die Inhalte des Bebauungsplans 7-92
stehen dem StEP Wirtschaft nicht entgegen.

3.4.4. Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe) wurde am 2. Marz 2021
vom Berliner Senat beschlossen, um die Ziele der Mobilitatswende durch eine langfristige, strate-
gische und integrierte Planung zu erreichen. Schon bei den friiheren Stadtentwicklungspldnen Ver-
kehr war es eine zentrale Maf3igabe, den Trend zu mehr Kfz-Verkehr zu bremsen. Busse, Bahnen,
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Fahrrdder und auch der Verkehr zu Fuf3 sollten Berlin starker prégen und so lebenswerter machen.
Der StEP MoVe umfasst thematische oder raumliche Strategien und Mafinahmen. Die Konkretisie-
rung erfolgt liber verschiedene Programme und fokussierte Strategien wie z. B. Nahverkehrsplan,
Radverkehrsplan, Fuf3verkehrsplan oder Integriertes Wirtschaftsverkehrskonzept.

Die im vormaligen StEP Verkehr enthaltenen Karten zum iibergeordneten Straflennetz von Berlin fiir
den Bestand und die Planung 2030 werden in regelmdafligen Abstdnden aktualisiert. Mit dem Be-
schluss des StEP MoVe erfolgte eine Aktualisierung der Karten des StraBBennetzes von Berlin (Be-
stand und Planung). In den auf der Internetseite der zustdndigen Senatsverwaltung fiir Mobilitat,
Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - Abteilung IV (Mobilitat) bereitgestellten und zuletzt im Oktober
2023 (Bestand) und Januar 2023 (Planung) aktualisierten Karten sind die an den Geltungsbereich
angrenzenden Straf3en im Bestand 2023 und in der Planung 2030 als Ergdnzungsstraf3en (Stufe IV,
weitere StraBBen von besonderer Bedeutung) aufgefiihrt.

Die Inhalte des Bebauungsplans 7-92 stehen dem StEP MoVe nicht entgegen.

3.4.5. Stadtentwicklungsplan Zentren

Der am 12. Mé&rz 2019 beschlossene ,,Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030 benennt neben
vorrangigen stadtentwicklungsplanerischen Zielen (z. B. Erhaltung und Stérkung der stédtischen
Zentren) auch libergeordnete Steuerungsgrundsatze, die sowohl auf der Ebene der Gesamtstadt
als auch auf der Ebene der einzelnen Bezirke gelten. Die vorrangigen Ziele des StEP Zentren sind
die Stdarkung der gewachsenen stddtischen Zentren, die Sicherung einer wohnungsnahen Grund-
versorgung sowie die stadtzentrenvertragliche Integration von grofifléchigen Einzelhandelseinrich-
tungen.

Fir das Plangebiet finden sich im StEP Zentren keine Darstellungen; in der ndheren Umgebung
befindet sich kein der Zentrenhierarchie zugeordnetes Gebiet. Das ndchstgelegene Hauptzentrum,
ein zentrentragender Stadtraum mit ausgeprdgter Urbanitdat, befindet sich in der Schlossstrafle in
Steglitz. In der Hildburghauser Strafle ist das ndchstgelegene Ortsteilzentrum verzeichnet. Im
Nahmitzer Damm befinden sich ibergeordnete Fachmarkistandorte aus dem bezirklichen Zentren-
und Einzelhandelskonzept.

Die fiinf ibergeordneten Steuerungsgrundsdtze des StEP Zentren 2030 regeln, dass grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auflerhalb der Zentren
landesplanerisch grundsdtzlich nur dann ermoglicht werden kénnen, wenn ihre zentrenrelevanten
Randsortimente einen Anteil von 10 % nicht Giberschreiten. Der Bebauungsplan 7-92 steht dem StEP
Zentren 2030 nicht entgegen, da Einzelhandel hier lediglich im Umfang des in allgemeinen Wohn-
gebieten gemaB § 4 BauNVO zuldssigen Rahmens (der Versorgung des Gebiets dienenden Laden)
moglich ist. Es ist von keiner Beeintrachtigung der Zentrenstruktur auszugehen.

3.5. Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen
3.5.1. Hochhausleitbild fiir Berlin

Im Sinne einer stadtplanerischen Gesamtkonzeption fiir die dynamische Hochhausentwicklung
wurde durch die fiir den Bereich Stadtentwicklung zustdndige Senatsverwaltung unter Einbeziehung
der Bezirke das Hochhausleitbild fiir Berlin erarbeitet und am 25. Februar 2020 durch den Senat
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beschlossen. Dieses soll einen Interessenausgleich zwischen der Notwendigkeit der Innenverdich-
tung, den Investitionsabsichten des Immobilienmarkts und den Wiinschen und Bediirfnissen der
Stadtgesellschaft leisten. Das Hochhausleitbild fiir Berlin enthdlt iibergeordnete, gesamtstddtisch
relevante Vorgaben und Empfehlungen, die durch bezirkliche und lokale Detailkonzepte vertieft
und ergdnzt werden sollen.

Anwendung findet das Hochhausleitbild im Regelfall fiir Vorhaben, die den pragenden Hohenmaf3-
stab ihrer Umgebung deutlich, das heif3t um mehr als die Halfte, iberschreiten. In den nach wie vor
durch die ,,Berliner Traufe“ geprdgten Innenstadtbereichen wird dies zumeist bei Hochhdusern ab
einer Hohe von etwa 35 Metern der Fall sein. Angesichts der &stlich an das Plangebiet angrenzen-
den Grof3siedlung mit bis einer bis zu 27-geschossigen Bebauung wird von keiner Betroffenheit des
Bebauungsplans 7-92 mit seinen maximal 6- bis 8-geschossigen Gebduden ausgegangen. Auch
aus der im Bebauungsplanverfahren erfolgten Beteiligung des zustdndigen Referats Il A der fiir den
Bereich Stadtentwicklung zustdndigen Senatsverwaltung ergaben sich keine Hinweise auf eine Be-
troffenheit.

3.56.2. Nahverkehrsplan Berlin

Der am 26. Februar 2019 vom Berliner Senat beschlossene Nahverkehrsplan fiir 2019-2023 setzt
die Standards und Vorgaben fiir Umfang und Qualitét der OPNV-Leistungen fest und bildet damit
die Grundlage fiir die OPNV-Angebotsplanung. Dariiber hinaus enthdlt der NVP Zielvorgaben,
Priifauftréige und konkrete Mafinahmenvorschlége zur Férderung des OPNV in Berlin.

Fiir das mit Buslinien an den OPNV angeschlossene Plangebiet werden im Nahverkehrsplan keine
Aussagen getroffen. Nach aktuellem Stand der Planung wird die Dresdner Bahn, mit der eine di-
rekte Verbindung zwischen dem Berliner Hauptbahnhof, Potsdamer Platz und Siidkreuz zum Flug-
hafen BER gewdhrleistet werden soll, voraussichtlich 2025 in Betrieb genommen. Der S-Bahnhof
»Buckower Chaussee” soll einen Haltepunkt auf der Bahn-Regionalverkehrslinie erhalten, jedoch
diirfe diese als vordringlich eingestufte Maf3inahme nicht zu einer Verzégerung der Baumafinahme
der Dresdner Bahn fiihren.

Der OPNV-Bedarfsplan zum NVP 2019-2023 sieht 6stlich bzw. nérdlich des Plangebiets folgende
Straf3enbahnneubaustrecken vor:

e Johannisthaler Chaussee - Buckower Chaussee - Marienfelde Stadtrandsiedlung,

e Rathaus Steglitz - Lankwitz - Marienfelde sowie

e Potsdamer Platz - Rathaus Steglitz.

3.5.3. Ldrmaktionsplan / Lérmminderungsplanung

Der Berliner Senat hat am 23. Juni 2020 den Ldrmaktionsplan Berlin 2019-2023 beschlossen. Die-
ser schreibt die Larmaktionspldne von 2008 und 2013 fort und enthdlt ein umfangreiches Arbeits-
programm fiir die kommenden Jahre. Neben der Weiterfiihrung bewdhrter Larmminderungsmaf3-
nahmen wurden im Ldrmaktionsplan 2019-2023 neue Ansdtze entwickelt, um den Straf3enverkehrs-
l&rm, der nach wie vor die dominierende Larmquelle ist, zu mindern.

Zentrales Vorhaben des neuen Larmaktionsplans ist die Ausweitung von Tempo 30 zur Larmminde-
rung, sowohl nachts als auch tagsiiber. Es wird eine stadtweite Untersuchung des Hauptstraflennet-
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zes durchgetfiihrt, welche Straflenabschnitte sich fiir eine Tempo-30-Ausweisung in der Nacht eig-
nen. In einem zweiten Schritt wird eine Tempo-30-Konzeption flir ganztdgige Anordnungen von
Tempo 30 in Form eines an der Ldrmbelastung orientierten Stufenplans entwickelt.

Geplant ist auBerdem ein berlinweites Konzept gegen verhaltensbedingten Verkehrslérm, der durch
zu schnelles Fahren oder Beschleunigen erzeugt wird. Weitere Synergieeffekte fiir die Minderung
von Verkehrsldrm ergeben sich durch die Umsetzung des Mobilitdtsgesetzes. Zudem wird erstmals
die Lokalisierung und Bewahrung (inner-)stadtischer Ruhe- und Erholungsrdume in den L&rmakti-
onsplan aufgenommen.

Der Larmaktionsplan wirkt im Rahmen der Bauleitplanung nicht bindend. Er ist jedoch im Rahmen
der Abwdgung zu berlicksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem im Larmaktionsplan dargestellten Bereich fiir straf3en-
rdumliche Mafinahmen. In den strategischen Ldrmkarten werden fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 7-92 keine aus Verkehrslarm resultierenden Larmbelastungen ausgewiesen. Der
ndchste belastete Bereich (Pegel von mindestens 50 dB(A) sowohl auf den Nachtzeitraum als auch
auf den gesamten Tag bezogen) ist die Hildburghauser Strafe.

Der Bebauungsplan 7-92 steht der Ldrmminderungsplanung nicht entgegen.

3.5.4. Luftreinhalteplanung

Das Land Berlin hat im Jahr 2005 auf Grundlage der 22. BImSchV (mittlerweile geltend: 39. BIm-
SchV) einen Luftreinhalte- und Aktionsplan aufgestellt, der insbesondere auf die Verringerung von
Feinstaubbelastungen bis zum Jahr 2010 abzielte. Da weiterhin Uberschreitungen von Luftquali-
tatsgrenzwerten fiir Feinstaub (PMo) und Stickstoffdioxid (NO,) und des Zielwertes fiir Benzo(a)py-
ren auftraten, wurde vom Senat am 18. Juni 2013 eine Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir
die Jahre 2011 bis 2017 beschlossen.

Der Luftreinhalteplan fiir Berlin, 2. Fortschreibung wurde am 23. Juli 2019 vom Senat beschlossen.
Hintergrund fiir dessen Aufstellung war, dass der europaweit verbindliche Grenzwert fiir Stickstoff-
dioxid (NO) in Berlin noch an zahlreichen Straf3en liberschritten wird und auch bei Feinstaub (PMio)
bei ungiinstigen meteorologischen Bedingungen noch die Gefahr einer Uberschreitung des Kurz-
zeitgrenzwertes besteht. Einen Schwerpunkt des jetzigen Luftreinhalteplans bilden deshalb die An-
strengungen, die Stickstoffdioxid-Emissionen zu vermindern.

Der Luftreinhalteplan basiert auf folgenden vier Pfeilern:
- Nachristung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen
- Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung in der Innenstadt (innerhalb des S-Bahn-Rings)
- Ausweitung von Strecken mit einer Hochstgeschwindigkeit von Tempo 30
- Durchfahrtverbote auf acht Straf3en fiir Dieselfahrzeuge (Pkw und LKW)

Dariiber hinaus sieht der Luftreinhalteplan Mafinahmen u. a. in den Bereichen Mobilitdtsmanage-
ment und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationdre Maschinen und Gerdte, Warmever-
sorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor.
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Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-92 werden im Luftreinhalteplan keine expliziten
Mafinahmen formuliert. Das Plangebiet liegt auf3erhalb des im Flachennutzungsplan dargestellten
Vorranggebiets Luftreinhaltung.

3.6. Bereichsentwicklungsplanung (BEP) / Zentren- und Einzelhandelskonzept
3.6.1. Bereichsentwicklungsplanung

Die Ermittlung und rdumliche Zuordnung der unterschiedlichen Flachenbedarfe ist Sinn und Zweck
der auf bezirklicher Ebene durchgefiihrten Bereichsentwicklungsplanung. Deren Ergebnisse sind
verwaltungsintern bindend und in der bauleitplanerischen Abwdgung zu beriicksichtigen. In der Be-
reichsentwicklungsplanung werden insbesondere die Fldchenbedarfe fiir Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur, fiir Griin- und Erholungsflachen, fiir gewerbliche Betriebe, fiir den o6ffentlichen Raum
und die verkehrliche Infrastruktur sowie fiir das Wohnen ermittelt und rdumlich zugeordnet.

Die Bereichsentwicklungsplanung fiir den Bereich ,, Tempelhof 2/3“ ist am 22. Mé&rz 1999 durch das
Bezirksamt beschlossen worden. In der planerischen Darstellung des Nutzungskonzepts ist das
Plangebiet als Siedlungsbereich mit landschaftlicher Pragung dargestellt. An den Lichterfelder Ring
angrenzend, ist der Standort einer Kita eingetragen, wahrend im mittleren Bereich des Plangebiets
eine Fldche fiir einen Kinderspielplatz sowie fiir eine Parkanlage ausgewiesen ist.

Anders als im BEP gekennzeichnet, wird die Fldche nach Umsetzung der Planung nicht als Sied-
lungsbereich mit landschaftlicher Pragung genutzt, sondern eine klare Trennung zwischen dem
Wohngebiet im Norden und der Griin- bzw. Waldfldche im Siiden aufweisen. Dies ergibt sich not-
wendig aus der planerischen Konzeption. Die BEP wird diesbeziiglich im Rahmen der ndchsten
Fortschreibung aktualisiert.

Die Darstellungen zur Kita und zu Kinderspielplatz/Parkanlage werden mit dem Vollzug des Be-
bauungsplans umgesetzt.

3.6.2. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Gemdaf3 den Ausfiihrungsvorschriften zum Aufbau und Inhalt bezirklicher Zentren- und Einzelhan-
delskonzepte (AV Zentrenkonzepte) vom 20. Dezember 2019 (ABL Nr. 3, S. 254) gelten entspre-
chende Planungen als stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
und als Bereichsentwicklungsplanung gemdf3 § 4 Abs. 2 AGBauGB. Sie sind in Ergdnzung zu den
gesamtstadtischen Planungen, wie dem Stadtentwicklungsplan Zentren 2030, Grundlage fiir pla-
nerische und rechtliche Betrachtungen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Zentren-
und Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung der verbindlichen Bauleitpldne (Bebauungs-
pldne) zu beriicksichtigen.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir den Bezirk Tempelhof-Schone-
berg von Berlin wurde am 21. Februar 2017 durch das Bezirksamt und am 13. Dezember 2017
(Drucksache Nr. 127/XX) durch die Bezirksverordnetenversammlung beschlossen. Ziel des Kon-
zepfs ist es, die Nahversorgung im Bezirk zu erhalten und die Bedeutung der bezirklichen Einkaufs-
zentren sowohl zu stdrken als auch weiter auszubauen. Das bezirkliche Einzelhandels- und Zentren-
konzept ist als sonstiges stddtebauliches Konzept i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei Aufstellung
eines Bebauungsplans zu berlicksichtigen.
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Das Plangebiet liegt laut dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht in einem Zentrum. Aufler-
halb der Zentren soll die Konzentration von Einzelhandel verhindert werden. Da Einzelhandelsnut-
zungen im Plangebiet lediglich im Rahmen des gemdf3 § 4 BauNVO zuldssigen Rahmens (der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Ldaden) erméglicht werden, entspricht der Bebauungsplan 7-92
den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

3.7. Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen
3.7.1. Quartiersentwicklung Waldsassener Strafle

Die 6stlich an das Plangebiet angrenzende Grof3siedlung Waldsassener Strafie bzw. Marienfelde
West ist Gegenstand einer bezirklichen Forderkulisse zur Quartiersentwicklung. Die Mittel des Pro-
jektefonds dienen der Stdarkung des Zusammenhalts aller in dieser Grofisiedlung lebenden Men-
schen sowie der Férderung von Respekt und Toleranz gegeniiber Menschen unterschiedlicher Her-
kunft und Kulturen sowie verschiedenen Alters. Die Finanzierung des Projektefonds erfolgt iber Zu-
wendungsmittel des Bezirkes Tempelhof-Schoneberg. Gefordert werden kénnen Vorhaben von ge-
eigneten Tragern, die den Handlungsschwerpunkten der Quartiersentwicklung Rechnung tragen.

Mit dem 2020 neu aufgelegten Férderprogramm zur ,,Starkung Berliner Grof3siedlungen® werden
dem Bezirk seitens der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (inzwischen Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen) fiir die Umsetzung vorwiegend soziokultureller
Projekte Fordermittel zur Verfligung gestellt. Das Férderprogramm ermdglicht damit Synergieef-
fekte zum bezirklichen Engagement der Quartiersentwicklung in der Grof3siedlung. Das Férderge-
biet des Programms reicht vor allem nérdlich der Hildburghauser Straf3e liber die Férderkulisse zur
Quartiersentwicklung Waldsassener Strafle hinaus.

3.8. Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Direkt ostlich grenzt der am 13. Mai 1975 festgesetzte Bebauungsplan XI11-157 an das Plangebiet
des Bebauungsplans 7-92 an. Hiermit wurden die planungsrechtlichen Grundlagen fiir einen Teil
der Grofisiedlung Waldsassener Strafle bzw. Marienfelde West geschaffen.

Der im Verfahren befindliche Bebauungsplan 7-37Bg liegt im Ortsteil Marienfelde westlich der Ber-
lin-Dresdner Bahn und setzt sich rdumlich aus mehreren Teilfldchen zusammen. Nordlich des Lich-
terfelder Rings liegt Teil 6 von 9, wdhrend Teil 8 von 9 unmittelbar &stlich an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans 7-92 angrenzt. Ziel der im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB verfolg-
ten Planung des Bebauungsplans 7-37Bg ist die Uberleitung geltender planungsrechtlicher Fest-
setzungen aus unterschiedlichen Bebauungspldnen und dem Baunutzungsplan auf die Regelungen
der BauNVO 1990. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden seit dem Aufstellungsbeschluss
im Jahr 2009 noch keine Beteiligungsverfahren durchlaufen.

3.9. Planfeststellungen

Innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen unmittelbarem Umfeld befinden sich keine planfest-
gestellten Anlagen.
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4,  Entwicklung der Planungsiiberlegungen und stddtebauliches Konzept
4.1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Das Grundstiick Lichterfelder Ring 113-121 liegt am stidwestlichen Rand des Bezirks Tempelhof-
Schoéneberg im Ortsteil Marienfelde. Es grenzt unmittelbar an das Land Brandenburg und an den
Bezirk Steglitz-Zehlendorf.

Die Degewo AG ist in der unmittelbar angrenzenden Grofisiedlung ,,Waldsassener Strafle” bzw.
»Marienfelde West“ Eigentiimerin von ca. 2.625 Wohnungen. Bei der Planung dieser Groflsiedlung
(Degewo-Bezeichnung ,,Mariengriin“) in den 1960er Jahren wurde das Areal zwischen dem Lich-
terfelder Ring und der Waldsassener Strafe fiir die Errichtung eines Betriebsbahnhofes der U-Bahn-
linie 9 vorgehalten. Am siidlichen Rand dieses Areals an der Waldsassener Strafie entstand vor
einigen Jahren fiir die Gustav-Heinemann-Oberschule ein tempordres Schulgebdude, da das wei-
ter westlich gelegene Schulgebdude aufgrund hoher Schadstoffkontamination abgebrochen wer-
den musste.

Alle Gebdude der Grofdsiedlung ,,Mariengriin“ wurden in den Jahren 2010-2015 umfassend ener-
getisch saniert und dariiber hinaus durch ein Blockheizkraftwerk (BHKW), welches das gesamte
Quartier mit Warme und z. T. mit Strom versorgt, Skologisch aufgewertet. Die Quartierssanierung
beinhaltete dariiber hinaus die Aufwertung aller Freiflachen nach einem Masterplan und die Ergdn-
zung von Angeboten des Quartiersmanagements und der Betreuung von Bewohnern durch ein Vor-
ortbiiro des EJF (Evangelische Jugend- und Fiirsorgewerk). 2014 und 2017 wurden die Bestande
um zwei Neubauten mit 52 (frei finanziert) bzw. 82 Wohnungen (geférdert) bedarfsgerecht erganzt.

Das Grundstlick am Lichterfelder Ring wird durch die Degewo als optimale Erweiterung ihres Be-
standes erachtet, da es auch als Bindeglied zur Degewo-Siedlung nérdlich des Lichterfelder Rings
(Siedlungsbau 1960er Jahre, ca. 450 Wohnungen, Degewo-Bezeichnung ,,Greizer Viertel“) fungie-
ren soll.

Da das Land Berlin seit einigen Jahren ein starkes Bevélkerungswachstum erlebt und auch fiir die
ndchsten Jahre mit einem weiteren Bevélkerungszuwachs zu rechnen ist, soll eine Fldche von rd.
2,4 ha (Flurstiicke 66/1, 1374 und 1537) am Lichterfelder Ring durch die landeseigene Wohnungs-
baugesellschaft Degewo baulich entwickelt werden, um hier geférderten Wohnungsbau herzustel-
len.

Die Flurstiicke 66/1 und 1374 sind zurzeit an den Ponyclub ,,Zu den flotten Hufen“ e. V. verpachtet.
Der Bezirk Tempelhof-Schéneberg unterstiitzt die Umsiedlung des Ponyclubs an den Ersatzstandort
im Marienfelder Schichauweg 56; der Mietvertrag zwischen dem Grundstiickseigentiimer Berliner
Wasserbetriebe und dem Ponyclub wurde im Juni 2022 unterzeichnet. Der Umzug ist nach aktuel-
lem Stand der Planungen fiir 2025 vorgesehen.

4.2, Stdadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stddtebauliche Konzept wurde im Zuge eines koope-
rativen Werkstattverfahrens 2021 entwickelt. Die hierauf aufbauende und eng mit dem plangeben-
den Bezirksamt abgestimmte Masterplanung, in der auch die Freianlagen berlicksichtigt wurden,
sieht im aktuellen Stand die Entwicklung von ca. 360 Wohnungen vor.
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Ziel der Planung ist die Herstellung eines funktionalen Wohnquartiers mit Schwerpunkt auf dem so-
zialen Wohnungsbau und attraktiven Freiflachen. Dazu sind die im Auflenraum teilweise konkurrie-
renden Nutzungsanforderungen des Wohnungsneubaus (u. a. Gebdaude, Baume, Spielfldchen,
Wege sowie Abstellfldchen von Pkws, Fahrréddern und Miillcontainern) miteinander in Einklang zu
bringen.

Der Entwurf des Masterplans sieht acht Wohngebdude mit vier bis acht Geschossen vor, wobei die
Hohenentwicklung durch die jeweils innerhalb eines Gebdudes beriicksichtigte Hohenstaffelung
aufgelockert werden soll.

Die Bebauung ist leicht versetzt zueinander angeordnet, so dass sich zwischen jeweils vier Gebdu-
den zwei begriinte, autofreie Hofe ausbilden lassen, die als Aufenthaltsort und Spielfldchen gestal-
tet werden. Innerhalb der Hofbereiche sind nach derzeitiger Planung Spielbereiche fiir Kleinkinder,
Kinder bis 12 Jahre und Kinder/Jugendliche ab 12 Jahren vorgesehen. Auch in den Wohngebduden
sind weitere Einrichtungen fiir Jugendliche moglich bzw. vorgesehen, z.B. ein Raum fiir eine Fahr-
radwerkstatt 0.8. (Ein Bolzplatz kann wegen des zu erwartenden erheblichen Larms jedoch nicht in
der N&he der Wohngebdude errichtet werden.)

Im siidostlichen Bereich des Baugrundstiicks befindet sich natiirlicherweise entstandener Birkenauf-
wuchs, der erhalten werden soll. Dieser Bereich ist ebenfalls als Flache fiir die Versickerung von
Regenwasser im Starkregenfall vorgesehen.

Westlich schlief3t eine naturnahe &ffentliche Parkanlage an, in der ein &ffentlicher Spielplatz mit
dem Themenschwerpunkt ,Wald“ angelegt wird.

Erschlossen wird das Grundstiick durch eine vom Lichterfelder Ring nach Siiden fiihrende grund-
stiicksinterne Erschlief3ungsfldche sowie Durchwegungen fiir den Fuf3- und Radverkehr. Die Durch-
wegungen sollen ebenfalls den Zugang zu den Waldfléchen siidlich des Grundstiicks und in Rich-
tung Bushaltestelle Lichterfelder Ring / Waldsassener Strafle erméglichen. Um grof3e Teile des
Baugebiets von Stellpldtzen freihalten zu kdnnen, sollen die Pkw-Stellplétze direkt an der grund-
stlicksinternen ErschliefBungsfldche anliegen.

Gemdaf3 § 49 der Bauordnung fiir Berlin sind bei Bauvorhaben Abstellméglichkeiten fiir Fahrrdder
zu errichten. Wéhrend das stadtebauliche Konzept bereits Annahmen zu Anzahl und Verortung der
Fahrradstellpldtze umfasst, trifft der Bebauungsplan hierzu keine Vorgaben, da die Abstellméglich-
keiten fiir Fahrrader und weitere Nebenanlagen auch auflerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig sind. Ein entsprechender Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zur erbrin-
gen.

Die privaten Erschlieflungsflachen, die der inneren Gebietserschlief3ung dienen, werden nicht im
Bebauungsplan festgesetzt, da private Erschlief3ungsfldchen in allgemeinen Wohngebieten auch
ohne gesonderte Festsetzungen zuldssig sind und fiir eine Feinsteuerung im Bebauungsplan kein
stddtebauliches Erfordernis besteht. Die Umsetzung des mit dem Bezirksamt abgestimmten Stdd-
tebau- und Freiraumkonzepts wird liber den mit der Degewo abzuschlieflenden stddtebaulichen
Vertrag gesichert. Der Freianlagenplan einschliefllich der Planung zur inneren Gebietserschlief3ung
ist Anlage zum stddtebaulichen Vertrag und sichert somit den Verlauf der grundstiicksinternen Er-
schlieflung, die sich ausgehend vom Lichterfelder Ring bis in den siidlichen Teil des Wohngebietes
erstreckt. Sie dient sowohl der Erschlief3ung fiir Fuf3gdnger, Fahrradfahrer, private Kfz sowie die
Feuerwehr und Rettungsdienste.
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Vom allgemeinen Wohngebiet aus in Richtung Osten fiihren gemdaf3 Freianlagenplanung zudem
zwei Wege iiber die 6ffentliche Parkanlage. Der nordliche Weg stellt eine fu3lGufige Verbindung
des allgemeinen Wohngebiets zu Bushaltestelle Lichterfelder Ring / Waldsassener Straf3e dar, wéh-
rend der slidliche Weg an die Siedlung Mariengriin anbindet. Eine durch die 6ffentliche Parkanlage
in Nord-Siid-Richtung verlaufende Wegeverbindung bietet Anschluss an die iibergeordnete Fahr-
radroute am Berliner Mauerweg.

Zwei der acht vorgesehenen Gebdude werden voraussichtlich dem Landesamt fiir Fliichtlingsan-
gelegenheiten (LAF) tempordr zur Unterbringung von Gefliichteten zur Verfiigung gestellt. Vorge-
sehen sind ca. 450 Platze zur Unterbringung sowie ergdnzende soziale Einrichtungen im Erdge-
schoss (z. B. Gemeinschaftsrdume). Nach heutigem Kenntnisstand ist von einem Belegungszeitraum
von etwa 7-11 Jahren auszugehen; anschlieflend stehen sédmtliche Wohnungen wieder dem regu-
lGdren Wohnungsmarkt zur Verfligung. Abstimmungen hierzu laufen derzeit zwischen der Vorhaben-
tragerin und dem Landesamt fiir Fliichtlingsangelegenheiten.

In den anderen sechs Wohngebduden werden jeweils die Hdlfte der Wohnungen mietpreis- und
belegungsgebunden an WBS-Berechtigte vermietet oder fiir eine ebenfalls reduzierte Miete ange-
boten. Eine Kindertagesstatte mit 50 Pldtzen und zugeordneten Auf3enanlagen ist im nordwestlich
gelegenen Wohngebdude geplant.
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1. Umweltbericht

1. Einleitung

Nach § 2 Absatz 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchge-
fihrt, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, im Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§ 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB). Die Beriick-
sichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen einer sogenannten Umweltpriifung. Das Bebauungs-
planverfahren wird damit zum Trdgerverfahren aller Umweltbelange.

1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan 7-92 im Bezirk Tempelhof-Schéneberg dient aufgrund der ungebrochen hohen
Nachfrage nach innerstdadtischem Wohnraum vorrangig der planungsrechtlichen Vorbereitung zur
Schaffung eines Wohnstandortes auf den Grundstiicken Lichterfelder Ring 113/121.

Der Bebauungsplan sieht im nérdlichen Teil die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets in Ge-
schossbauweise flir rund 360 Wohneinheiten vor. Der siidlich angrenzende Birken-Vorwald soll in
seinem Bestand als Wald gesichert werden. Der zwischen dem geplanten Baufeld und der angren-
zenden Grofisiedlung Waldsassener Straf3e bzw. Marienfelde West bestehende Gehdlzstreifen wird
als naturnahe offentliche Parkanlage ausgewiesen.

Der Geltungsbereich liegt in seiner Gesamtheit derzeit im planerischen Auf3enbereich gemdf3
§ 35 BauGB (Baugesetzbuch) und umfasst rund 7,5 ha.

Im Wesentlichen werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

e Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) auf einer Fléche von rund 2,4 ha mit einer
GRZ von 0,3, Uberschreitung bis 0,5, Zahl der Vollgeschosse zwischen sechs und acht Vollge-
schossen,

o  Festsetzung einer Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dient der Entwicklung eines Teils des Birkenvorwaldes zu einem strukturreichen
Laubgehélzbestandes innerhalb des allgemeinen Wohngebietes,

e  Festsetzung zur Anpflanzung von B&umen mit einem Baum pro angefangener 500 m? Bau-
grundstiicksfldche auf den librigen Fldchen im allgemeinen Wohngebiet,

e  Erhaltungsbindung von vier Eichen mit einem besonders hohen naturschutzfachlichen Wert,

e Festsetzung einer &ffentlichen Parkanlage zur Versorgung des neuen Wohnquartiers und der
angrenzenden weiteren Nachbarschaft mit wohnungsnahem Griin. Mit der Zweckbestimmung
»naturnahe &ffentliche Parkanlage” soll gewdhrleistet werden, dass der naturnahe Gehdlzbe-
stand und der Biotopverbund zur siidlich angrenzenden Waldfléche weitestgehend erhalten
bleiben,

o  Festsetzung einer Dachbegriinung auf 50 % der Summe aller Dachfldchen zur Riickhaltung
von Niederschlagswasser,

o  Festsetzung wasser- und luftdurchldssiger Befestigungen fiir Wege und Zufahrten,
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e  Festsetzungen fiir den Schallschutz.

1.2, Weitere zu beriicksichtigende Griinbelange

Der Bebauungsplan 7-92 wird gemeinsam mit der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft De-
gewo AG als zukiinftiger Eigentiimerin und Vorhabentragerin entwickelt. Zwischen dem Bezirk Tem-
pelhof-Schéneberg und der Bauherrin (Degewo AG) wird ein stddtebaulicher Vertrag geschlossen,
der in Ergdnzung des Bebauungsplans Regelungen u. a. zu den Griinbelangen trifft. Hierzu liegen
ein stadtebauliches Konzept mit Auf3enanlagenplan (Arnold und Gladisch mit Fugmann, Janotta
und Partner 02/2024) sowie konzeptionelle Vorstellungen zur Gestaltung der naturnahen &ffentli-
chen Parkanlage vor (FJP 08/2023). Hieraus lassen sich weitere MaBnahmen ableiten, die in der
Umweltpriifung beriicksichtigt werden. Darunter fallen

o Fassadenbegriinung,

e Aussagen zur Art und zum Umfang wasser- und luftdurchldssiger Befestigungen (mit unter-
schiedlichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft),

e  Sicherung eines Spielplatzes mit dem Themenschwerpunkt ,,Wald“ innerhalb der naturnahen
dffentlichen Parkanlage auf einer Fldche von rund 1.800 m?,

e  Erhaltung eines grof3en Teils des Gehdlzbestandes.

1.3. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung
1.3.1. Fachgesetzliche Ziele

Baugesetzbuch (BauGB)

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) gedndert worden ist.

Im § 1 BauGB sind die Aufgaben, Begriffe und Grundsétze der Bauleitplanung geregelt. Entspre-
chend § 1 Absatz 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung
der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschen-
wiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern.
Weiterhin sind der Erhalt und die Entwicklung der stddtebaulichen Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild zu berlicksichtigen. Entsprechend des Absatzes soll die stddtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen. In § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB sind
die Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf-
gefihrt.

§ 1a BauGB enthdlt zudem ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, wie den sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden und den Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3en-
entwicklung. Der §1a Abs. 2 Satz 2 ordnet zudem an, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fiir
Wohnzwecke genutzte Fldchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen. Weiterhin
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sind erhebliche Beeintrdchtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfdhig-
keit des Naturhaushalts zu vermeiden bzw. auszugleichen (Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz) und die Erfordernisse des Klimaschutzes sowohl durch Mafinahmen, die dem Kli-
mawandel entgegenwirken, als auch durch Anpassungsmaf3nahmen Rechnung zu tragen. Die Maf3-
gaben sind in der Abwégung der offentlichen und privaten Belange nach § 1 Absatz 7 BauGB zu
berlicksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Nach § 2 Absatz 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchge-
fihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a Satz 2 BauGB ist die Umweltpriifung
in einem gesonderten Teil der Begriindung als Umweltbericht entsprechend Anlage 1 BauGB dar-
zulegen.

Mit dem Monitoring (§ 4c BauGB) werden zeitlich iiber das Aufstellungsverfahren hinausreichende
Aktivitdten benannt, wie die den Gemeinden obliegende Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, insbesondere der friihzeitigen Ermittlung unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzun-
gen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB und von Maf3inahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB.

Die Ziele und Umweltbelange im BauGB finden im Rahmen der Umweltpriifung sowie in den vo-
raussichtlich erforderlichen Fach- und Einzelgutachten Berlicksichtigung. Die Bestandteile des vor-
liegenden Umweltberichtes nach § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Nummer 2 BauGB in Verbindung
mit Anlage 1 zum BauGB entsprechen den Vorgaben und gesetzlichen Neuregelungen der Novel-
lierungen des BauGB im Jahr 2017.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Es gilt das Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
8. Dezember 2022 (BGBIL. | S. 2240) geandert worden ist

Die in § 1 des BNatSchG formulierten libergeordneten Ziele des Naturschutzes sind darauf ausge-
richtet, Natur und Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und - soweit erforderlich -
wiederherzustellen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfdahigkeit des Naturhaushalts einschliefllich der Regenerati-
onsfdhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit der Naturgiiter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

Die §§ 13 bis 19 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachti-
gen kénnen. § 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung,
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Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB
zu entscheiden.

Fiir die besonders und die streng geschiitzten Arten (§ 7 BNatSchG) aus nationalen und europdi-
schen Verordnungen und Richtlinien (Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), Europdische Arten-
schutzverordnung (EU-ArtSchV), Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL), Europdische Vogel-
schutz-Richtlinie (VSchRL) gelten die Vorschriften zum Artenschutz des § 44 BNatSchG. Zudem kon-
nen per Rechtsverordnung weitere Arten unter besonderen Schutz gestellt werden (§ 54 Absatz 1);
eine derartige Verordnung existiert in Berlin zurzeit noch nicht. Die Regelungen des § 44 BNatSchG
erfordern eine Priifung, inwieweit durch den Bebauungsplan Beeintrdchtigungen besonders oder
streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten vorbereitet werden. Sofern das durch die Bauleitplanung
ermoglichte Vorhaben die Voraussetzungen eines der Verbote des § 44 Absatz 1 oder 2 des
BNatSchG erfiillt und das Eintreten dieser verbotenen Beeintrdchtigungen nicht durch geeignete
Schutz-, Verhinderungs- und Vorbeugemafinahmen vermieden werden kann (§ 44 Absatz 5
BNatSchG), bedarf es fiir die Rechtmafligkeit des Bebauungsplans der Inaussichtstellung einer Aus-
nahmegenehmigung gemaf3 § 45 Absatz 7 BNatSchG oder einer Befreiung gemdf3 § 67 BNatSchG.

Die Belange der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten unterliegen nicht der Abwégung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB. Bei national geschiitzten Arten, bei denen es sich nicht um im Anhang IV der
FFH-Richtlinie benannte Arten oder europdische Vogelarten handelt, gilt die abgeschwdchte Re-
gelung des § 44 Absatz 5 Satz 5 BNatSchG. Demnach liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines
Eingriffs oder Vorhabens kein Verstof3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Absatz 1
BNatSchG vor, wenn auf der Ebene des Bebauungsplans tiber Vermeidung und Ausgleich der Ein-
griffe in der Abwdgung entschieden wurde.

§ 30 Abs. 2 BNatSchG definiert die geschiitzten Biotoptypen und deren Schutzstatus. Handlungen,
die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrdchtigung gesetzlich geschiitzter
Biotope flihren kénnen, sind verboten. Die Verbote gelten ebenfalls fiir die in § 28 Abs. 1 Berliner
Naturschutzgesetz (NatSchG Bln) genannten Biotope.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erfolgt
im Rahmen der Umweltpriifung sowie in den voraussichtlich erforderlichen Fachgutachten. Im Be-
bauungsplan werden Mafinahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblicher
Umweltbeeintrdchtigungen innerhalb des Plangebietes festgesetzt. Geschiitzte Teile von Natur
und Landschaft (§§ 20 bis 30 BNatSchG) sowie europdische Schutzgebiete (§§ 31 bis 36
BNatSchG) sind von der Planung nicht betroffen. Zur Einsch&tzung der Eingriffserheblichkeit
wurde ein Eingriffsgutachten erstellt (C+S 04/2024). Zur Erfassung und Bewertung einer mégli-
chen Beeintrdchtigung der Belange des Artenschutzes und zur Untersuchung, ob und inwieweit
gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Arten von der Planung betroffen sind, wurden faunistische Un-
tersuchungen mit Strukturkartierung (Okoplan 03/2020) sowie faunistische Erfassungen (Oko-
plan 08/2023) durchgefiihrt und ein Artenschutzfachbeitrag erstellt (Okoplan 02/2024).

Im Plangebiet befinden sich Waldfldchen im Sinne des Landeswaldgesetzes. Ein Grofiteil der
Waldflache wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Im nérdlichen Plange-
biet erfolgt eine Waldumwandlung in Wohnbaufldche und in eine 6ffentliche Griinfldche. Im
Waldgutachten (C+S 08/2023) werden die nachteiligen Wirkungen der Waldumwandlung und
der erforderliche Ausgleich ermittelt. Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme einer Waldfldche
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fiir das Wohngebiet wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens gepriift und in der Abwégung
beriicksichtigt.

Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

Gemaf3 § 2 BaumSchVO in der Fassung vom 11. Januar 1982 (GVBL. S. 250), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 8. Mai 2019 (GVBI. S. 272) sind alle Laubb&ume, die Waldkiefer als einzige
Nadelbaumart sowie die Obstbaumarten Walnuss und Tiirkische Baumhasel jeweils mit einem
Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m lber dem Erdboden, geschiitzt.
Mehrstdmmige Bdume sind geschiitzt, wenn einer der Stdmme einen Mindestumfang von 50 cm
aufweist. Weiterhin geschiitzt sind auch Einzelbdume, die das oben genannte Maf3 noch nicht er-
reicht haben, es sich jedoch um Ersatzpflanzungen im Sinne des § 6 BaumSchVO handelt oder
diese auf Grund eines Bebauungsplanes oder der Darstellungen eines Landschaftsplanes zu erhal-
ten sind.

Wegen ihrer Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfdahigkeit des Naturhaushalts bestimmt
die BaumSchVO, dass die gemdf3 § 2 BaumSchVO geschiitzten Baume erhalten und gepflegt wer-
den miissen.

Als fiir nachfolgende Planungen / Vorhaben wesentlich regelt § 3 Absatz 3 BaumSchVO, dass bei
der Planung und Durchfiihrung von Vorhaben vom Vorhabentrdger sicherzustellen ist, dass ver-
meidbare Beeintrdchtigungen geschiitzter Baume unterbleiben. Nach § 4 BaumSchVO ist es ver-
boten, geschiitzte Bdume ohne die erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschddigen oder
auf sonstige Weise in ihrem Weiterbestand zu beeintrdchtigen. Als Beschddigungen oder Beein-
trdchtigungen gelten auch Stérungen des Wurzelbereichs.

Zur Beriicksichtigung der Belange des Baumschutzes erfolgte eine Bestandskartierung der nach
BaumSchVO geschiitzten Bdume (2020; Aktualisierungen 2022/23). Zum Schutz der besonders
wertvollen Einzelbdume weist der Bebauungsplan eine Erhaltungsfestsetzung von vier Bdumen
aus. Die Erhaltung weiterer schiitzenwerte Bdume wird im Freianlagenplan (FJP 2024) beriick-
sichtigt, der durch den stddtebaulichen Vertrag gesichert wird.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Es gilt das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist.

Gemdf3 § 1 BBodSchG ist der Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu si-
chern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schddliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Bo-
den und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte soweit wie moglich vermieden werden.

Hinsichtlich der Verwertung des Bodens sind zudem die technischen Regeln fiir die Verwertung (TR
Boden) mit Stand vom 5. November 2004 zu beriicksichtigen.

Die Ziele und Belange des Bodenschutzes finden Beriicksichtigung in der Umweltpriifung. Dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird insbesondere mit der Festsetzung einer geringen
GRZ von 0,3 begegnet.
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Berliner Wassergesetz (BWG)

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes vom 31. Juli 2009 (BGBLI. | S. 2585), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBL. | Nr. 176) geandert worden ist, und
das Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005, das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 25. September 2019 (GVBL. S. 612) gedndert worden ist, regeln den Schutz, den
Umgang und die Benutzung von Oberfldchen- und Grundwasser. Nach § 5 Absatz 1 WHG ist jede
Person bei Mafinahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewdsser verbunden sein kdnnen, ver-

pflichtet, nachteilige Verdnderungen der Gewdssereigenschaften zu vermeiden, die Leistungsfd-
higkeit des Wasserhaushalts zu erhalten sowie eine Vergréf3erung und Beschleunigung des Wasser-
abflusses zu vermeiden. Entsprechend § 6 Absatz 1 WHG sind Gewdsser nachhaltig zu bewirtschaf-
ten, u. a. mit dem Ziel, méglichen Folgen des Klimawandels vorzubeugen sowie an oberirdischen
Gewdssern so weit wie mdglich natiirliche und schadlose Abflussverhdltnisse zu gewdhrleisten und
insbesondere durch Riickhaltung des Wassers in der FlGche der Entstehung von nachteiligen Hoch-
wasserfolgen vorzubeugen.

In den 8§ 54 - 61 WHG werden Regelungen zu Abwasserbeseitigung getroffen, u. a. definiert § 54
Absatz 1 Satz 2 WHG auch das von Niederschldgen aus dem Bereich von bebauten oder befestig-
ten Flachen gesammelt abflieBende Wasser (Niederschlagswasser) als Abwasser. Dieses ist so zu
beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (vgl. § 55 Absatz 1 Satz 1
WHG).

Regelungen zum Umgang mit Niederschlagswasser im Land Berlin treffen die §§ 36a und 36b
BWG. Gemdaf3 § 36a BWG soll Niederschlagswasser liber die belebte Bodenschicht versickert wer-
den, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist oder sonstige signifikante
nachteilige Auswirkungen auf den Zustand der Gewdsser nicht zu erwarten sind und sonstige Be-
lange nicht entgegenstehen. Soweit die genannten Voraussetzungen erfiillt sind, kénnen Nutzungs-
berechtigte von Grundstiicken zu Mafinahmen der Versickerung, Reinigung, Riickhaltung oder Ab-
leitung von Niederschlagswasser durch Rechtsverordnung der fiir die Wasserwirtschaft zustandigen
Senatsverwaltung verpflichtet werden. Regelungen zur Versickerung, Reinigung, Riickhaltung oder
Ableitung von Niederschlagswasser kdnnen auch als Festsetzungen in einen Bebauungsplan auf-
genommen werden, soweit das Versickerungsgebiet in den Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes fallt und eine Rechtsverordnung nicht erlassen worden ist. Die flir die Wasserwirtschaft zustdn-
dige Senatsverwaltung kann durch Rechtsverordnung festlegen, unter welchen Bedingungen das
Einleiten von gering verunreinigtem Niederschlagswasser nach § 33 Absatz 2 Nummer 3 des WHG
keiner Erlaubnis bedarf, wenn durch die Benutzung keine signifikanten nachteiligen Auswirkungen
auf den Zustand der Gewdsser zu erwarten sind (vgl. § 36b WHG).

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdsser vorhanden, und es liegt nicht innerhalb eines Was-
serschutzgebietes.

Zur Priifung der Méglichkeiten einer ordnungsgemdflen Niederschlagsentwdsserung wurde auf
Basis des Freifldchenplans (FJP 02/2024) ein Entwdsserungskonzept erstellt (1B Kraft 08/2023).
Mit der Festsetzung Nr. 11 zur Dachbegriinung wird mehr Retentionsraum geschaffen. Die Fest-
setzung Nr. 12 zur Befestigung der Wege in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau trégt dazu bei,
dass das anfallende Niederschlagswasser vollstdndig auf dem Baugrundstiick versickert werden
kann. Die Ziele und Belange des WHG und des BWG finden Beriicksichtigung in der Umweltprii-
fung.
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und seine Verordnungen

Es gilt das Bundes- Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBL. | S. 1274; 20211 S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli
2023 (BGBL. 2023 | Nr. 202) gedndert worden ist.

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge (BImSchG) ist es, Menschen, Tiere und Pflan-
zen, den Boden, das Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fir Bebauungsplanverfahren ist der Planungsgrundsatz des § 50 des BImSchG zu beachten, wo-
nach die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete
so weit wie méglich vermieden werden sollen. Durch das Nebeneinander (z. B. Gewerbe und Woh-
nen) und die Uberlagerung verschiedener Nutzungen (z. B. Verkehr und Schulen) kann diesem Tren-
nungsgrundsatz in der Bauleitplanung nur bedingt gefolgt werden, sodass das BImSchG durch wei-
tere Verordnungen, technische Anweisungen und Normen konkretisiert wird.

Larm:

Das BImSchG behandelt in den §§ 41 bis 43 die Larmvorsorge. Hierbei finden die Belange des
Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Straflen und Schienenwegen Be-
rlicksichtigung. Konkretisiert wurden diese Vorschriften durch die Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) und die Verkehrswege-Schallschutzmaf3nahmenverordnung (24. BImSchV). Demge-
geniiber gibt es fiir bestehende Straflen keine verbindlichen gesetzlichen Regelungen, mit denen
die Einhaltung bestimmter Larmwerte vorgeschrieben wird.

Im Zusammenhang mit Schallimmissionen sind zudem die in der technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) enthaltenen schalltechnischen Immissionsrichtwerte und die in der DIN 18
005-1 enthaltenen schalltechnischen Orientierungswerte zu beriicksichtigen. Die schalltechnischen
Orientierungswerte gemaf3 Beiblatt 1 zur DIN 18 005-1 stellen aus Sicht des Schallschutzes im
Stddtebau erwiinschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so dass von ihnen sowohl nach
oben (bei Uberwiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewichen werden kann.

Hauptverursacher von Ldrm ist in Berlin der Verkehr. Mit Larmminderungsplénen, zu deren Auf-
stellung Stadte und Gemeinden nach § 47d BImSchG unter bestimmten Bedingungen verpflichtet
sind, soll diese Umweltbelastung reduziert werden. Dariiber hinaus ist die Ldrmminderungsplanung
regelmasBig hinsichtlich ihrer Wirkung zu tiberpriifen und falls erforderlich zu tiberarbeiten (vgl. Ka-
pitel I1.1.4.7 ,Léarmaktionsplanung®). Planungen und Vorhaben kdnnen die Entstehung von Larmbe-
eintrdchtigungen beeinflussen. Der ,Berliner Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleit-
planung 2021“ konkretisiert dabei die Vorgehensweise bei der Bewertung von Ldrmsituationen,
zeigt die rechtlichen Rahmenbedingungen auf und stellt somit eine praktische Handlungsanleitung
im stddtebaulichen Planungsprozess dar.

Die Beriicksichtigung der Belange des Ldrmschutzes erfolgt in der Umweltpriifung. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die u. a. die
Auswirkungen von verkehrsbedingten Gerduschimmissionen auf die geplanten und die bestehen-
den Nutzungen bewertet. Larmschutzmaf3nahmen werden durch Festsetzungen zur Grundrissge-
staltung der geplanten Gebdude getroffen. Zum Schutz der bereits bestehenden Nutzungen sind
keine Vorkehrungen erforderlich.
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Luftschadstoffe:

Die Europdischen Richtlinien zur Luftqualitat treffen Aussagen zu einer Vielzahl von Stoffen, die die
Luft besonders belasten. Das BImSchG und die darauf basierenden Verordnungen setzen die Luft-
qualitatsrichtlinie in nationales Recht um. Danach ist Berlin gemaf3 der §§ 44 bis 46a des BImSchG
verpflichtet, Luftparameter, die fiir Mensch und Natur eine Gefahr darstellen, zu erheben und die
ermittelten Messwerte der Offentlichkeit zugénglich zu machen. Fiir die mafigeblichen Luftparame-
ter gibt es Grenzwerte, die bei einer Uberschreitung MaBnahmen zur Reduktion der Immissionskon-
zentration erzwingen. Dazu gehdrt auch die Aufstellung des Luftreinhalteplans (s. Kap. 1.3.2).

Licht

Licht geh&rt zu den Immissionen bzw. Emissionen im Sinne des BImSchG. Lichtimmissionen gehéren
nach dem BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmaf3 oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die Allge-
meinheit oder fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren. Genehmigungsbediirftige Anlagen sind ge-
md&f § 5 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass schddliche Umweltein-
wirkungen durch Licht nicht hervorgerufen werden kdnnen und dass Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen, insbesondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden Mafinahmen
zur Emissionsbegrenzung getroffen wird. Nicht genehmigungsbediirftige Anlagen sind gemaf3 § 22
Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass schddliche Umwelteinwirkungen
durch Licht verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, und dass nach
dem Stand der Technik unvermeidbare schddliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmaf3 be-
schrankt werden.

Im Artenschutzfachbeitrag (Okoplan 02/2024) wird das Thema Beleuchtung im Hinblick auf ei-
nen moéglichen Stérungstatbestand der Fauna analysiert und eine insektenfreundliche Beleuch-
tung als Vermeidungsmafinahmen aufgezeigt. Die Ma3nahmen zum Artenschutz werden im stdd-
tebaulichen Vertrag gesichert. Erhebliche schéadliche Auswirkungen auf Menschen sind nicht er-
kennbar.

Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln)

Das Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln) regelt den Umgang mit Baudenkmalen, Denkmalbe-
reichen, Gartendenkmalen und Bodendenkmalen. Fiir die Denkmale wird eine Liste bei der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen gefiihrt.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stddtebauliche Entwicklung
einzubeziehen, Denkmale sind nach MafBgabe des Gesetzes zu schiitzen (§ 1 DSchG Bln). Denk-
male sind vom Verfligungsberechtigten im Rahmen des Zumutbaren in Stand zu halten und in Stand
zu setzen, sachgemdf3 zu behandeln und vor Gefdhrdungen zu schiitzen (§ 8 Abs. 1 DSchG Bln).
Das DSchG Bln bestimmt auch den Schutz der unmittelbaren Umgebung eines Denkmals (§ 10
DSchG Bln).

Da sich laut Denkmalkarte Berlin keine Denkmale im Plangebiet oder in der nahen Umgebung
befinden, wird der Belang in der Umweltpriifung nicht weiter beriicksichtigt.
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Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)

Im Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) ist der Umgang mit Abfall ist geregelt. Zweck des Gesetzes ist
es, die Kreislaufwirtschaft zur Schonung der natiirlichen Ressourcen zu férdern und den Schutz von
Mensch und Umwelt bei der Erzeugung und Bewirtschaftung von Abfdllen sicherzustellen.

Nach Maf3gabe des KrWG in der Fassung vom 24. Februar 2012 (BGBL. | S. 212), das zuletzt durch
Artikel 20 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) gedndert worden ist, ist bei der
Entwicklung des Gebiets darauf zu achten, dass der Umgang mit Abfdllen den Grundsatzen der

Nachhaltigkeit folgt. Dazu sind die Prinzipien der Vermeidung und stofflichen Wiederverwertung
(8 6 Abs. 1 KrWG) zu beachten. Dabei gilt grundsatzlich folgende Rangfolge:

1. Vermeidung des Entstehens von Abfdllen,

2. Vorbereitung zur Wiederverwendung von Abfdllen,

3. Recycling von Abfdllen,

4. Sonstige Verwertung, insbesondere energetische Verwertung und Verfiillung sowie
5. Beseitigung von nicht wiederverwendbaren oder verwertbaren Abfdllen.

Sowohl wahrend der Bauphase als auch wéhrend des Betriebs fallen Abfdlle an, deren Art und
Menge im vorliegenden Fall nicht eindeutig benannt und beziffert werden kann. Durch die Einhal-
tung des KrWG und ergdnzender Gesetze zur Verbringung, Behandlung, Lagerung und Verwer-
tung des Abfalles kdnnen schadliche Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 BauGB grundsdtzlich vermieden werden.

Bundeswaldgesetz (BWaldG) und Landeswaldgesetz Berlin (LWaldG)

Da sich grofie Teile des Plangebiets im Fachvermdgen der Berliner Forsten befinden, sind das Bun-
deswaldgesetz (BWaldG) und das Landeswaldgesetz (LWaldG) zu beachten.

Das Bundeswaldgesetz vom 2. Mai 1975 (BGBL. | S. 1037), das zuletzt durch Artikel 112 des Ge-
setzes vom 10. August 2021 (BGBL. | S. 3436) gedndert worden ist, bezweckt insbesondere, den
Wald wegen seines wirtschaftlichen Nutzens (Nutzfunktion) und wegen seiner Bedeutung fiir die Um-
welt, insbesondere fiir die dauernde Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes, das Klima, den Was-
serhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und
Infrastruktur und die Erholung der Bevdlkerung (Schutz- und Erholungsfunktion) zu erhalten, erfor-
derlichenfalls zu mehren und seine ordnungsgemdfle Bewirtschaftung nachhaltig zu sichern, die
Forstwirtschaft zu férdern und einen Ausgleich zwischen dem Interesse der Allgemeinheit und den
Belangen der Waldbesitzer herbeizufiihren.

Das Gesetz zur Erhaltung und Pflege des Waldes (Landeswaldgesetz - LWaldG) vom 16. Septem-
ber 2004, zuletzt gedndert am 4. Februar 2016 (GVBL. S. 26, 55), hat den Zweck, den Wald wegen
seiner Bedeutung fiir die Umwelt, insbesondere fiir die dauernde Leistungsfdhigkeit des Naturhaus-
haltes, die Artenvielfalt, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die Bodenfrucht-
barkeit, das Landschaftsbild sowie die Erholung der Bevolkerung zu erhalten, nach Mdglichkeit zu
mehren und seine ordnungsgemdfle Pflege nachhaltig zu sichern. Zudem regelt es die forstwirt-
schaftliche Nutzung des Waldes im Rahmen der vorgenannten Belange und bezweckt, einen Aus-
gleich zwischen dem Interesse der Allgemeinheit und den Belangen der Waldbesitzer herbeizufiih-
ren.
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Die Ziele des Bundes- und Landeswaldgesetzes werden im Rahmen der Umweltpriifung beriick-
sichtigt werden. Ein Gutachten zur Waldumwandlung wurde im Rahmen der Eingriffsfolgenab-
schédtzung (2020) durchgefiihrt und liegt inzwischen als separates Waldgutachten (C+S 08/2023)
vor. Auf dieser Grundlage konnte bereits mit den Berliner Forsten eine Abstimmung zum Wald-
ausgleich erzielt werden.

1.3.2. Fachplanerische Ziele

Flédchennutzungsplan (FNP)

Im derzeit geltenden Fldchennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABL. S. 31), zuletzt gedndert am 5. Januar 2024 (ABL. S. 5, S. 123), wird der nérdliche Teil
des Plangebiets als Wohnbauflache W2 und der siidliche Teil als Flache fiir Wald dargestellt.

Nordlich des Planungsgebiets sind Wohnbauflachen W3 dargestellt. Daran grenzen im Osten
Wohnbauflachen W2. Siidlich des Plangebietes ist Gemeinbedarfsflache dargestellt. Nordwestlich
des Planungsgebiets befinden sich Wohnbaufldchen W4 mit landschaftlicher Pragung.

Berliner Landschaftsprogramm einschlieflich Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm (LaPro) vom 8. Juni 2016 (ABL. Nr.
24 vom 17. Juni 2016, S. 1314) umfasst die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Land Berlin. Die Zielvorgaben fiir das Plangebiet beruhen auf der vormals land-
wirtschaftlichen Nutzung, die seit 2006 nicht mehr gegeben ist. Insofern sind die formulierten Ziel-
setzungen fiir den Freiraumtyp Feld / Wiese nicht mehr umsetzbar; gleichwohl kénnen die generel-
len Erfordernisse und Mafinahmen auch auf die zukiinftigen Siedlungsfreiflachen, Griinfldchen und
die jungen Waldfldchen bezogen werden.

Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz

Das Plangebiet wird als ,,Kleingarten, Landwirtschaft, Gartenbau” und der Boden als ,,Sonstiger
Boden mit besonderer Leistungsfahigkeit“ dargestellt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des
Vorsorgegebietes Klima.

Als Ziele und Mafinahmen fiir die Flachen Kleingarten, Landwirtschaft und Gartenbau werden auf-
gefihrt:

- Erhalt und Entwicklung der klimatischen Ausgleichsfunktionen (Kaltluftentstehung),
- Riickhalt des Wassers in der Landschaft,
- Beseitigung von Barrieren, die den Kaltluftabfluss behindern,
- Vermeidung von Schadstoffemissionen in Kaltluftentstehungsgebieten.
Bei Nutzungsdnderung gemdf3 FNP gelten die Mafinahmen fiir die neue Nutzung.
Als Ziele und Mafinahmen fiir sonstigen Boden mit besonderer Leistungsfdhigkeit werden genannt:

- Vermeidung / Minimierung von Beeintrdchtigungen der natiirlichen Bodenfunktion und der
Archivfunktion,
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Vorsorgender Bodenschutz bei Bauvorhaben, ggf. bodenkundliche Baubegleitung
Vermeidung von Bodenverdichtung,
Fachgerechter Abtrag, Lagerung und Wiedereinbau von Ober- und Unterboden,

Minimierung von Grundwasserabsenkungen bei grundwasserbeeinflussten Béden.

Ziele und Mafinahmen fiir das Vorsorgegebiet Klima sind wie folgt aufgelistet:

Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume,
Vernetzung von Freifldchen,

Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches, Vermeidung von Austauschbarrieren ge-
genliber bebauten Randbereichen,

Sanierung / Profilierung &ffentlicher Griinanlagen,
Erhalt / Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,

Sicherung der Funktionen des Waldes als Treibhausgassenke und Trinkwasserentstehungs-
gebiet,

Dauerhafte Sicherung der Funktionen klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsfldchen so-
wie Luftleitbahnen,

Verbesserung der lufthygienischen Situation,

Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.

Programmplan Biotop- und Artenschutz

Entsprechend dem Programmplan Biotop- und Artenschutz liegt das Plangebiet im Obstbaumsied-

lungsbereich und ist mit der Kennzeichnung Pflege / Entwicklung von sonstigen Eignungsfléchen fiir

den Biotopverbund versehen.

Folgende Ziele und Mafinahmen sind fiir den Obstbaumsiedlungsbereich benannt:

Erhalt, Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente (z. B. Hecken,
Feldgehdlze, Graben, Pfuhle, Frischwiesen, Alleen und Straflen mit unbefestigtem Seiten-
streifen),

Erhalt und Entwicklung von Dorfkernbereichen mit typischer Begleitflora (z. B. Bauerngdarten
oder grof3kronige gebietstypische Bdume),

Sicherstellung eines hohen Griinflachenanteils und einer geringen Versiegelung im Uber-
gangsbereich zu Landschaftsrdumen,

Einfligung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur (z. B. konse-
quenter Erhalt von bedeutenden Einzelbiotopen mit grofiziigigen Pufferflachen und Einbin-
dung in ein differenziertes, &rtliches Biotopverbindungssystem),

Erhaltung gebietstypischer Vegetationsbestdnde, artenschutzrelevanter Strukturelemente
und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdichtungen.



Begriindung zum Bebauungsplan 7-92 36

Programmplan Landschaftsbild

Das Plangebiet wird als Obstbaumsiedlungsbereich dargestellt. Zudem ist es als landschafts- oder
siedlungsraumtypische Griin- und Freifldche / Vegetationsbestand gekennzeichnet. Bei Nutzungs-
dnderung gemdf3 FNP gelten die Entwicklungsziele und Maf3inahmen des jeweiligen Entwicklungs-
raumes. Es ist der Gestalttyp ,,Offene Landwirtschaft, Ackerbrache® dargestellt.

Folgende Ziele und Maf3inahmen sind fiir den Obstbaumsiedlungsbereich im Programmplan Land-
schaftsbild aufgefiihrt:

- Erhaltung, Pflege und Wiederherstellung kulturlandschaftlicher Elemente wie Hecken, Feld-
gehdlze, Grdben, Kleingewdsser und Frischwiesen,

- Sicherung und Entwicklung von Dorfbereichen mit typischen Gestaltelementen wie Anger,
Garten, Gutsparks und Dorffriedhofen,

- Wiederherstellung historischer Alleen,

- Erhaltung und Entwicklung pragender Straflenbaumbestdnde und unbefestigter Straflen-
randstreifen,

- Einfligung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur unter Erhalt
eines hohen Anteils landschaftstypischer Freifldchen; Entwicklung charakteristischer Griin-
strukturen,

- Erhaltung und Ergdnzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz-
und Zierpflanzen in Gdarten,

- Erhaltung eines hohen Griinanteils im Ubergangsbereich zu Landschaftsrdaumen.

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Der o. g. Programmplan stellt das Plangebiet als ,,Feldflur / Wiese“ dar. Die relevanten Ziele und
Maf3inahmen sind hier:

- Verbesserung der Erholungseignung; Verlagerung stérender und untypischer Nutzungen;
Sicherung und Entwicklung der landschaftsrGumlichen Zusammenhdnge sowie der typi-
schen Nutzungen und Strukturelemente.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Die aktualisierte gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt schematisch Ausgleichssuchrdume
dar. Dargestellt werden die dichtbebaute Innenstadt, die iibergeordneten Freiraumstrukturen, wie
zum Beispiel das ,,Griine Band Berlin“, die vier Berliner Naherholungsgebiete sowie ein innerstdad-
tischer und ein die Randbezirke durchlaufender Parkring.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ausgleichssuchraums des Gufleren Parkrings. Zudem ist es ge-
kennzeichnet als ,,Prioritdre Fladchen und Maf3inahmen®. Fiir die Parkringe sind in der gesamtstadti-
schen Ausgleichskonzeption die folgenden Ziele benannt:

- neue Griinanlagen im inneren und duf3eren Parkring ergdnzen,
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- bestehende Griinanlagen entwickeln und qualifizieren,
- Ziele der biologischen Vielfalt bei der Festlegung von Mafinahmen umsetzen,
- Aufenthaltsqualitat verbessern,

- vielfdltige Nutzungsmdglichkeiten fiir alle Altersgruppen schaffen.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Landschaftsplans oder innerhalb eines in
Aufstellung befindlichen Landschaftsplans.

Larmminderungsplanung Berlin (Lérmaktionsplan fiir Berlin 2019-23)

Mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde auf Grund des § 47d BImSchG erstmalig eine gesamt-
stddtische Konzeption zur Minderung der Larmbelastungen vom Berliner Senat beschlossen. Mit
dem am 23. Juni 2020 vom Senat beschlossenen Larmaktionsplan 2019-2023 werden die Ldrm-
aktionspldne von 2008 und 2013 fortgeschrieben. Es werden darin bewdhrte Larmminderungsmaf-
nahmen der vorangegangenen Pldne weitergefiihrt und neue Ansdtze insbesondere zur Minderung
des Verkehrsldrms entwickelt.

Ein neuer Schwerpunkt liegt insbesondere bei Verdnderungen, die durch das Wachstum Berlins ent-
stehen. Mit dem neuen strategischen Ansatz ,,zukiinftige Mobilitdt in neuen Stadtquartieren” werden
Anforderungen an die Mobilitdtsgestaltung in neuen Stadtquartieren, aber auch die Erreichbarkeit
der Quartiere und mogliche Mafinahmen zur Ldrmminderung dargestellt. Ziel entsprechender Mo-
bilitdtskonzepte ist eine stadtvertrdgliche Verkehrsentwicklung und die Vermeidung neuer Larm-
schwerpunkte.

Durch eine Nutzungsmischung am Standort (einschlief3lich Kita) wird das Verweilen vor Ort gefor-
dert und zusétzliche Fahrten vermieden. Der Freiflachenplan (FJP 02/2024) stellt ein gut erschlos-
senes Wegenetz fiir Radfahrer und FuBBgénger dar mit Anbindung an den OPNV, wodurch larm-
emittierender Verkehr reduziert wird.

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan ist das strategische Instrument, um schnellstmdglich die gesetzlich festgeleg-
ten Immissionsgrenzwerte zum Schutz der Gesundheit einzuhalten. Er behandelt daher nur Schad-
stoffe, deren Grenzwerte in Berlin liberschritten werden oder fiir die die Gefahr einer Grenzwert-
liberschreitung besteht. Dies sind in Berlin aktuell Stickstoffdioxid (NO,) und Feinstaub (Partikel
PMyo). Fiir andere Stoffe werden die Grenzwerte weit unterschritten. Sie werden daher nicht im Luft-
reinhalteplan behandelt. Auch Kohlenstoffdioxid (CO.) wird nicht im Luftreinhalteplan betrachtet.
Zwar ist dieses Gas ein wesentlicher Verursacher der Klimaerwérmung, aber in den heutigen und
auch in der kiinftig zu erwartenden Konzentration hat es keine direkten schadlichen Auswirkungen
auf die menschliche Gesundheit.

Mit den Luftreinhaltepldnen 2005-2010 und 2011-2017 wurden im Land Berlin bereits eine Vielzahl
an Mafinahmen umgesetzt, die erfolgreich zur Verbesserung der Luftqualitdt beigetragen haben.
Jedoch werden trotz umfangreicher Maf3inahmen an vielen Straf3en immer noch die Grenzwerte fiir
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Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM1o, Uberschreitung Kurzzeitgrenzwert bei ungiinstigen me-
teorologischen Bedingungen) iiberschritten. Mit der zweiten Fortschreibung des Luftreinhalteplans
fir die Jahre 2018-2025 soll daher eine schnellstmdgliche Einhaltung der LuftqualitGtsgrenzwerte
erreicht werden.

Die Emissionsmengen aus dem Emissionskataster 2015 sind aufgrund einer neuen Datengrundlage
und teilweise neuer Methoden nicht in jedem Fall mit den Daten des Luftreinhalteplans 2011-2017
vergleichbar. Ahnlich der Larmbelastung ist seit einigen Jahren in Berlin vor allem der Kraftfahr-
zeugverkehr ein erheblicher Verursacher (37 %) der Luftverschmutzung, insbesondere seit die an-
deren Verursachergruppen in ihrem Beitrag zur Luftverschmutzung in Berlin wesentlich reduziert
wurden. Kraftwerke und Industrieanlagen haben zwar mit 36 % fast den gleichen Anteil als Emitten-
ten, jedoch werden die Emissionen aufgrund der hohen Schornsteine besser verdiinnt und tragen
dadurch weniger zu der direkt auf den Menschen einwirkenden Luftbelastung bei.

Die Maf3inahmen des Luftreinhalteplans 2018 - 2025 lassen sich in zwei Gruppen aufteilen. Zum
einen stadtweit wirksame Mafinahmen, zum anderen lokale Maf3nahmen fiir besonders hoch belas-
tete Straf3en. Gesamtstadtisch wirksame Mafinahmen sind die Verbesserung der Fahrzeugtechnik
oder die Férderung des Umweltverbundes. Lokal wirkende Mafinahmen sind eine auf Abgasredu-
zierung gezielte Verkehrslenkung, Geschwindigkeitsbegrenzungen auf 30 km/h und Durchfahrtsbe-
schrdnkungen fiir Dieselfahrzeuge.

Die Ziele und Maf3nahmen des Berliner Luftreinhalteplans finden Beriicksichtigung durch die Ein-
richtung eines Mobilitdtsmanagements im geplanten Wohngebiet, das die Etablierung alternati-
ver und emissionsarmer Mobilitdtsangebote férdert.

Stadtentwicklungsplan Klima

Der Senat von Berlin hat am 20. Dezember 2022 den ,,Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima
2.0)“ beschlossen. Er schreibt als strategisches raumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die
Handreichung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fort.

Der StEP Klima 2.0 widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit
dem Klimawandel. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um das Ziel
der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt iiber fiinf Handlungsansdatze die
raumlichen Prioritdten zur Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freiflachen, fir
Synergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasser-
schutz. Darliber hinaus umfasst er erstmals eine rdumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung einen
aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Sieben Leitlinien beschreiben die grundlegende Agenda des StEP Klima 2.0, mit dem Ziel, Berlin
vorausschauend, nachhaltig und sozial ausgeglichen zu entwickeln:

- Kompakt und griin, komfortabel und lebenswert: Berlin intelligent weiterentwickeln und so
den CO;- Ausstof3 senken,

- Neu- und Weiterbau von Wohn-, Misch- und Gewerbequartieren konsequent fiir Klima-
schutz und Klimaanpassung nutzen,

- die Stadt mit blau-griinen Maf3nahmen abkiihlen,
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- Griinflachen klimagerecht fiir Tag und Nacht qualifizieren,
- Wasser als kostbare Ressource fiir die klimaoptimierte Stadt sichern und nutzen,

- gegen Uberflutung vorsorgen, Gewdsserbelastung reduzieren und Gewdsserrdume attrak-
tiv und biodivers gestalten,

- Klimaschutz und -anpassung regional ausgestalten.

Das Plangebiet befindet sich gemd&fl Handlungsansatz 1 ,,Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen
innerhalb des Bereichs ,weitere Stadtbereiche mit Potenzial fiir Stadt- und Mobilitatsumbau®, in
dem sich neue stddtebauliche Entwicklungen nachhaltig umsetzen lassen, solange dabei Anpas-
sungsmaf3nahmen ergriffen werden und klimaschiitzende Mobilitdtskonzepte zum Tragen kommen.

Der Handlungsansatz 2 ,,Bestand und Neubau blau-griin anpassen” fokussiert auf StadtrGume, die
am Tag und/oder in der Nacht einer starken Hitzebelastung ausgesetzt sind, wobei auch die Vul-
nerabilitat aufgrund einer hohen Wohn- oder Arbeitsplatzdichte oder fehlender Griinflachen be-
trachtet wird. Der Geltungsbereich wird als eines der 16 neuen Stadtquartiere dargestellt, in dem
weder ein Schwerpunktraum noch sonstige Mafinahmen gekennzeichnet sind.

Hinsichtlich des Handlungsansatzes 3 ,,Griin- und Freirdume flir mehr Kiihlung klimaoptimieren® ist
das Plangebiet als Siedlungsfldchen mit Griinflachen mit bioklimatischem Aufwertungspotenzial im
Wohnumfeld dargestellt.

Der Handlungsansatz 4 ,,Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlief3en” werden keine beson-
deren Anforderungen oder Maf3inahmen dargestellt.

Der Handlungsansatz 5 ,,Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen® stellt auf Grundlage ver-
gangener Uberflutungsereignisse und der topographischen Gegebenheiten Vorsorgerdume dar, in
denen besondere Anforderungen zur Entwicklung weitgehend abflussloser Siedlungsgebiete gelten.
Im Eingriffsraum des nordlichen Plangebiets wird die lokale Gefdhrdung als hoch eingestuft.

Die Ziele des StEP Klima wurden durch Festsetzungen wie z. B. Dachbegriinung, Baumpflanzun-
gen, Fassadenbegriinung, Anlage der MSPE-Fldche sowie der vollstdndigen Versickerung des
Niederschlagswassers vor Ort beriicksichtigt.

Bereichsentwicklungsplan (BEP), Fachplan Griin- und Freifléchen

Der im Jahr 1999 durch das Bezirksamt beschlossene BEP stellt mit Ausnahme des 6stlichen Rand-
streifens die Fldche als ,,Landwirtschaft und Feldflur in Bestand und Planung dar. Durch die inzwi-
schen eingetretene Waldentwicklung auf einem Grofiteil der Fldche sind die dargestellten planeri-
schen Ziele nicht mehr ableitbar. Der Griinstreifen entlang der Grof3siedlung Waldsassener Strafle
bzw. Marienfelde West wird als &ffentliche Griinflache mit der Maf3nahmen-Nr. MF 3.2.02 darge-
stellt mit dem Ziel, die Freifldche und potenzielle Ausgleichsfldche im rdumlichen Zusammenhang
mit der angrenzenden Feldflur zu sichern. Ein Verdacht auf Altlasten wird fiir den ehemaligen Rie-
selfeldstandort gegeben.

Aus der Grofisiedlung in das Plangebiet sind bezirkliche Griinverbindungen dargestellt. Der Lich-
terfelder Ring wird als iibergeordnete Griin- und Wegeverbindung (Nr. 15 Teltower Dérferweg) auf-
geflihrt mit dem Ziel einer Vernetzung mit dem ,,Berliner Mauerweg®.
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Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes gemaf3 Naturschutzrecht. Das ndchstge-
legene Landschaftsschutzgebiet ,,Diedersdorfer Heide und Grof3beerener Graben” grenzt unmit-
telbar westlich an das Plangebiet an und befindet sich in der Gemeinde Grof3beeren, Landkreis
Teltow-Flaming mit der Verordnung vom 27. Februar 1998, zuletzt gedndert am 29. Januar 2014.

Der Bebauungsplan 7-92 hat weder Auswirkungen auf den in § 3 der Verordnung genannten
Schutzzweck noch sind Verbote nach § 4 durch die Umsetzung des Bebauungsplans 7-92 zu er-
warten.

1.3.3. Bestehende Untersuchungen und Planungen zum Wohnbauvorhaben am Lichterfelder
Ring

Naturschutzfachliches Entwicklungskonzept (Wallmann 10/2012)

Im Auftrag des Umwelt- und Naturschutzamtes Tempelhof-Schoneberg wurde im Jahr 2012 ein
Entwicklungskonzept fiir das Plangebiet und den siidlich angrenzenden Schulstandort angefertigt
(Wallmann 10/2012). Das Gebiet wurde hinsichtlich seines naturschutzfachlichen Wertes unter-
sucht. Daraufhin wurde eine Einschdtzung der moéglichen bzw. erforderlichen Mafinahmen abge-
geben und ein Pflegekonzept entwickelt. Das Konzept sah u. a. neben der Freihaltung von Bebau-
ung die Entwicklung einer halboffenen Kulturlandschaft, eine Nutzung als Griin- und Freifldche mit
extensiver landwirtschaftlicher Nutzung und eine Verbesserung der Erholungsfunktion vor.

Landschaftsplanerisches Entwicklungskonzept (C+S 07/2019)

Fir das Untersuchungsgebiet bestand die Aufgabe, ein landschaftsplanerisches Entwicklungskon-
zept auf Grundlage des vorliegenden Gutachtes von 2012 unter den neuen Rahmenbedingungen
der Planung eines neuen Wohnquartiers zu erstellen. Es sollten gutachterliche Vorschldge erarbeitet
werden, ob, wie und wo Nutzungen eines Reiterhofes und eines 6ffentlichen Spielplatzes in die Ve-
getationsstrukturen des Untersuchungsgebietes integriert werden kdnnten. Da der Waldbestand in-
zwischen in das Fachvermdgen der Berliner Forsten (BF) iibergegangen war und mit dem geplanten
Wohnbauvorhaben auch die Inanspruchnahme von Waldfldchen einhergeht, wurden zundéchst die
Folgen einer Waldumwandlung auf Grundlage des Berliner Waldleitfadens (SenUVK 2012) abge-
schatzt. Die geplante Waldumwandlung umfasste zu diesem Zeitpunkt nur die Flache des allgemei-
nen Wohngebiets. Im Gutachten wurden auf Grundlage des Waldleitfadens Aufwertungsmafinah-
men in den siidlichen Waldfldchen der Berliner Forsten vorgeschlagen (z. B. partielle Auflichtungen
im Birken-Vorwald, Pflege und Mahd der SGume, Entsieglung des Postenweges etc.). Es wurde ein
Wald-Ersatzfldchenbedarf von ca. 3,2 ha bzw. eine Walderhaltungsabgabe von rund 86.700 € er-
mittelt.

Da absehbar war, dass sich die Berechnungen der Eingriffsbilanz aufgrund der inzwischen tberar-
beiteten Leitfdden (Waldleitfaden, SenUVK 05/2020) und Eingriffsleitfaden (SenUVK 02/2020) an-
dern wiirde, konnte auf dieser Grundlage keine Genehmigung der Waldumwandlung von Seiten
der Berliner Forsten in Aussicht gestellt werden.
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Eingriffsfolgenabschétzung (C+S verschiedene Arbeitsstdnde zwischen 2020 und 2022) mit Wald-
qutachten

Mit der Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 7-92 wurde durch das Be-
zirksamt Tempelhof-Schéneberg eine Uberarbeitung der Eingriffsfolgenabschdtzung in Auftrag ge-
geben. Seit Juli 2019 lag eine grundlegende Aktualisierung des Waldleitfadens vor, in dem die
Waldbewertung und die Methodik des Berliner Leitfadens zur Bewertung und Bilanzierung von Ein-
griffen aufeinander abgestimmt wurden. Die Eingriffsfolgenabschatzung beinhaltete insofern eine
Neubewertung der 2019 vorgenommenen Berechnungen zur Waldumwandlung sowie eine liber-
schldgige Eingriffs-Ausgleichsbilanz auf Grundlage des geplanten Wohnbauvorhabens nach dem
Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Fassung von 2017%). Zum Thema
Waldausgleich wurde nach dem Berliner Waldleitfaden 2019 nunmehr eine Ersatzaufforstungsfla-
che von rund 8.600 m? ermittelt.

Mit weiterem Planungsfortschritt wurde entschieden, auch fiir den &stlichen Rand des Bebauungs-
plans eine Waldumwandlung zu beantragen, um den Wohnfolgebedarf an &ffentlichen Griinfldchen
(gemdfB dem Berliner Modell) im Plangebiet decken zu kdnnen. Nach Abstimmungen mit den Ber-
liner Forsten sowie unter Anwendung der 2020 nochmals aktualisierten Leitfdden wurde der Wald-
ausgleich in einer Gréf3e von 21.463 m? (im Sinne einer Ersatzaufforstung) ermittelt. Da nach inten-
siver Flachensuche in Berlin und Brandenburg keine Ersatzflachen zur Verfligung standen, wurde
hilfsweise auf Grundlage des Waldleitfadens eine Walderhaltungsabgabe in einer Héhe von
300.020 Euro ermittelt. Die Berliner Forsten konnten zu einem spdteren Zeitpunkt im Jahr 2022 ein
internes Projekt identifizieren, das durch die Walderhaltungsabgabe finanziert werden kann; auf
dieser Grundlage liegt eine Genehmigung zur Waldumwandlung durch die Berliner Forsten vor.

Inzwischen wurde, um Dopplungen mit dem Eingriffsgutachten zu vermeiden, das Gutachten ge-
kiirzt und auf die Berechnungen der Waldumwandlung reduziert (Waldgutachten, C+S 08/2023).

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die folgende Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands beinhaltet jeweils
schutzgutbezogen den Bestand (Basisszenario) und die Bewertung sowie die Prognose iiber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullszenario) und bei Durch-
fihrung der Planung (Planungsszenario). Bei der Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzu-
stands im Planungsszenario werden die Auswirkungen bei vollstdndiger Realisierung der Planung
im Verhdltnis zur Beibehaltung des Status quo beschrieben. Darliber hinaus werden zu jedem
Schutzgut (soweit notwendig) die Maf3nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich dar-
gelegt und mit ihrer Wirkung auf das einzelne Schutzgut beschrieben.

Wechsel- und Summationswirkungen werden, soweit sie nicht in den Kapiteln zu den einzelnen
Schutzgiitern beschrieben sind, in Kapitel 11.2.3 behandelt.

1 Seit April 2020 liegt eine liberarbeitete Fassung des Berliner Leitfadens zur Bewertung und Bilanzie-
rung von Eingriffen vor, die noch nicht beriicksichtigt werden konnte.
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2.1. Untersuchungsumfang

Aufgrund der geplanten Nutzungsdnderung kénnen unter Beachtung der Bestandssituation generell
die nachfolgend aufgefiihrten Wirkfaktoren auftreten, die sich jeweils unterschiedlich auf die Schutz-
glter auswirken und Eingriffe verursachen kénnen. Dabei ist zwischen bau-, anlage- und betriebs-
bedingten Wirkfaktoren zu unterscheiden.

Die baubedingten Wirkfaktoren treten wdhrend der Bauphase auf und haben iberwiegend tempo-
rdren Charakter. Baubedingte Eingriffe konnen jedoch auch zu dauerhaften oder langfristigen Be-
eintrdchtigungen von Teilen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes (z. B. Verlust von Bdu-
men) und auf diese Weise zu erheblicher Betroffenheit fiihren. Die anlagebedingten Wirkfaktoren
treten dauerhaft durch die gednderte Nutzung auf. Hierunter fallt vor allem die Versiegelung oder
Uberbauung von Flachen. Auch die Umgestaltung von Fldchen ohne zusdtzliche Versiegelung, z. B.
die Umwandlung in gdrtnerisch gestaltete Zierpflanzungen, kann eine dauerhafte Beeintrachtigung
darstellen.

Als betriebsbedingte Wirkfaktoren sind Emissionen verschiedener Art zu nennen.
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Tabelle 1: Wirkfaktoren und die Priifung der Betroffenheit von Schutzgiitern/Belangen

Wirkfaktor Priifung der Betroffenheit von Schutzgiitern/Belangen
Baubedingt Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Tempordre Beanspruchung von
Grundflachen

Bauldrm und andere Emissionen
(Erschiitterungen, Licht, Staub)

Tempordrer Verlust bestehender Biotope, Bdume und Habitatstrukturen
Schutzgut Boden:

Tempordre Beeintrdchtigung der natiirlichen Bodenfunktionen

Schutzgut Mensch:

Tempordre Beeintréchtigung der angrenzenden Wohnnutzung sowie der Auf-
enthaltsqualitét nahegelegener Griin- und Freiflachen

Schutzqut Tiere:

Stérung durch das Baugeschehen

Eingriffe in belastete Bodenberei-
che

Bautdtigkeit im Allgemeinen

Belang Altlasten:
Entsorgungsbedingter Mehraufwand

Schutzgut Mensch:

Erhéhte Unfallgefahr

Schutzgut Tiere:

Tétungsrisiko durch Baumaschinen

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild:

Beeintrachtigung des Landschaftsbildes (stérende Elemente) z. B. durch Bau-
kréne

Anlagenbedingt

Dauerhafte Beanspruchung von
Grundflachen durch Uberbauung
/ Versiegelung

Entsiegelung belasteter Boden-
bereiche

Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Dauerhafter Verlust von Biotopen, Bdumen und Habitaten, mégliche Zer-
schneidung von Habitaten und Biotopverbindungen, Kollisionsgefahr fiir Vogel
an Glasfronten und Fenstern

Schutzgut Boden und Fl&che:

Dauerhafter Verlust von Flache und natlirlichen Bodenfunktionen

Schutzgut Wasser:

Mégliche Beeintrdchtigung des Wasserhaushaltes

Schutzgut Klima:

Mégliche Verdnderung des Stadtklimas durch verdnderte Flachennutzung
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild:

Mégliche Beeintrachtigung durch den Verlust prdgender Elemente

Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter:

Beeintrdchtigung mdoglicherweise vorhandener archdologisch bedeutsamer
Objekte

Belang Altlasten / Grundwasserschutz:

Vermeidung der Belastung des Grundwassers durch Schadstoffeintrag

Betriebsbedingt

Gerduschemissionen
larm, Gewerbeldrm)

(Verkehrs-

Stickoxid- und Feinstaubemissio-
nen (Verkehr, Hausfeuerungsanla-

gen)

Schutzgut Mensch:

Belastung durch erhéhtes Verkehrsautkommen und Larm

Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Mégliche Beeintrdchtigung stérungsempfindlicher Arten

Schutzgut Mensch:

Belastung durch erhdhtes Verkehrsautkommen und Hausfeuerungsanlagen.
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Fir die Umweltpriifung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die nachfolgend aufge-
flihrten Fachuntersuchungen herangezogen, um eine mogliche Betroffenheit der unterschiedlichen
Schutzgiiter und Umweltbelange zu iberpriifen und bewerten zu kénnen:

- Naturschutzfachliches Entwicklungskonzept Lichterfelder Ring (Wallmann 10/2012)

- Faunistische Untersuchung zum Vorkommen der Brutvdgel und Zauneidechsen (Scharon
09/2012)

- Faunistische Untersuchungen, Strukturkartierung (Okoplan 03/2020)

- Eingriffsfolgenabschdtzung zum Wohnbauvorhaben Lichterfelder Ring (C+S 04/2020,
2021, 2022)

- Lageplan LP2 - AuBenanlagen (Arnold und Gladisch mit Fugmann Janotta & Partner
02/2024)

- Bodenvoruntersuchung, bodenmechanische Einschatzung des Baugrundes (Geo Moden-
bach 12/2021)

- Verkehrstechnische Untersuchung (Hoffmann-Leichter, Berlin, 03/2023)
- Entwasserungskonzept, Vorplanung (AEH Ingenieure 08/2022)

- Schalltechnische Untersuchung (ALB Akustiklabor Berlin, 01/2023)

- Fachgutachterliche Einschatzung zum Klima (GEO-NET, 06/2023)

- Bodenuntersuchung, Bestimmung der Infiltrationsrate zum Neubauvorhaben Lichterfelder
Ring (Geo Modenbach 07/2023)

- Waldgutachten zum Bebauungsplan 7-92 (C+S 08/2023)
- Eingriffsgutachten zum Bebauungsplan 7-92 Lichterfelder Ring (C+S 04/2024)

- Wohnbebauung Lichterfelder Ring. Erlduterungsbericht zur Entwurfsplanung Regenwasser-
bewirtschaftung (IB Kraft 08/2023)

- Artenschutzrechtliche Priifung zum B-Plan 7-92 (Okoplan 02/2024)
- Park mit Waldspielplatz LP2 (Fugmann Janotta & Partner 08/2023)

Der Umfang der Untersuchungen umfasst dabei in der Regel mindestens den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 7-92. Insbesondere im Rahmen der Betrachtungen der Werttrdger Verkehr, Klima
und Larm reichen die Untersuchungsrdume deutlich iiber die Plangebietsgrenzen hinaus.

2.2. Auswirkungen auf die Schutzgiiter
2.2.1. Schutzgiiter Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevolkerung

Bestand und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Grinfldchenversorgung

Entsprechend der Gliederung der ,Lebensweltlich orientierten RGume* (LOR) ist das Plangebiet
Teil des Planungsraums ,Marienfelde Siid“ und der Bezirksregion Marienfelde. Zur Bewertung der



Begriindung zum Bebauungsplan 7-92 45

Versorgung mit offentlichen, wohnungsnahen Griinfléchen wird die Karte 06.05 (Stand 2020,
06/2021 aktualisiert) im Umweltatlas herangezogen.

Im Plangebiet ist derzeit keine Wohnbebauung vorhanden; es wird deshalb in den Karten nicht be-
wertet. Die nordlich und Ostlich angrenzenden Wohngebiete sind als unterversorgt dargestellt, mit
einem Wert von 3 bis < 6 m? 6ffentlichen Griinanlagen pro Einwohner und einem mittleren bis hohen
Anteil an privaten bzw. halboffentlichen Freirdumen. Die westlich gelegene ,Bebauung mit Garten
und halbprivater Umgriinung (Einfamilienhausgebiete) gilt als mit &ffentlichen Griinflachen ver-
sorgter Bereich.

Gerade in den Auflenbezirken Berlins sind ergdnzend auch die halbéffentlichen und privaten Fl&-

chen zu betrachten, die Eingang in die Karte 09.01.03 ,, Umweltgerechtigkeit/Griinversorgung®
(Stand: 2021/2022) fanden. Danach gilt der Planungsraum Tirschenreuther Ring West (07601339)
als gut mit Griinflachen versorgt.

Das Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro) unterscheidet in

- wohnungsnahe Griinanlagen (0,5 bis 10 ha Gréfe, Richtwert von 6 m? je Einwohner) mit
einem Einzugsbereich von 500 m und

- siedlungsnahe Griinanlagen (mit einer Gréf3e von > 10 ha, Richtwert von 7 m? je Einwohner)
mit einem Einzugsbereich von 1.000 m bzw. 1.500 m ab einer Gréfie von > 50 ha.

Wohnungsnabh sind die beiden &ffentlichen Griinfldchen Lilienthal-Gedenkstatte im Nordwesten und
Hampelsche Baumschule im Osten zu erreichen. Entlang des nérdlich an das Plangebiet angren-
zenden Lichterfelder Rings verlduft zudem ein Weg des Streckennetzes 20 griine Hauptwege (hier
Weg 15, Teltower Dorferweg).

Stdwestlich tangiert der Griinzug ,,Berliner Mauerweg” das Plangebiet, der nach den Kriterien des
Landschaftsprogramms zwar nicht anrechenbar ist, jedoch in unmittelbarer NGhe des Plangebiets
fur die Erholung zur Verfiigung steht. Ebenso wird der siidliche bewaldete Teil durch die Bevolke-
rung fiir die wohnungsnahe Erholung genutzt.

Das Landschaftsprogramm kennzeichnet die umliegenden bebauten Bereiche mit der vierten und
damit niedrigsten Dringlichkeitsstufe zur Verbesserung der Freiraumversorgung.

Spielplatzversorgung

Im Kinderspielplatzgesetz ist der Richtwert von 1,0 m? nutzbarer &ffentlicher Spielfléche pro Ein-
wohner festgelegt. Zur Ermittlung der Spielplatzversorgung werden im Umweltatlas die Planungs-
rdume weiter in Versorgungseinheiten unterteilt. Das Plangebiet gehdrt zur Versorgungseinheit
(0604C) im Planungsraum Marienfelde. Siid“.

Innerhalb des Planungsraums ,,Marienfelde Siid“ befinden sich keine 6ffentlichen Spielplatze, ent-
sprechend ist er mit der Versorgungsstufe 1 von 5 gekennzeichnet (< 0,1 m? Spielplatzfléche pro
Einwohner). Hinsichtlich &ffentlicher und privater Spielpldtze wird die Versorgungsstufe 2 erreicht
(0,1 bis < 0,25 m?/EW). Au3erhalb des Planungsraums befindet sich der néchste allgemeine Spiel-
platz ca. 400 m westlich des Plangebietes. Ein Kleinkinderspielplatz befindet sich zudem in 350 m
Entfernung, an der Lilienthal-Gedenkstdtte.
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Larm

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden eine Verkehrsuntersuchung (Hoffmann-Leichter,
Berlin, 03/2023) sowie eine schalltechnische Untersuchung (Akustiklabor Berlin, 01/2023) erstellt.
Diese Untersuchungen priiften sowohl die Bestandssituation als auch die zukiinftigen Entwicklungen
bei Realisierung der Planung und bilden die Grundlage zur Bestimmung von Mafinahmen bzw.
Festsetzungen des Schallschutzes.

Ein schmaler Streifen des Plangebiets entlang des Lichterfelder Rings befindet sich laut strategi-
scher Larmkarte Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2022 in der niedrigsten Ka-
tegorie von >55 bis 59 dB(A), der iberwiegende Teil des Plangebiets liegt im Bereich <=50 dB(A)
(Umweltatlas 07.05).

Fiir die im Umfeld vorhandenen und im Plangebiet selbst vorgesehenen schutzwiirdigen Nutzungen
wurden auf Basis eines 3D-Berechnungsmodells ausschliefllich Untersuchungen zum Kfz-Verkehrs-
l&drm durchgefiihrt. Andere Verkehrsldrmarten und anlagenbezogener Larm spielen im vorliegen-
den Fall keine Rolle. Grundlagen der durchgefiihrten Kfz-Verkehrslarm-Berechnungen bildeten die
auf3erhalb des Plangebiets derzeit vorhandene Bebauung, eine Bebauungsvariante gemaf3 vorlie-
gendem stddtebaulichem Entwurf sowie Prognosewerte des Kfz-Verkehrs fiir das Jahr 2030 fiir
Prognosenullfall und Prognoseplanfall.

In den Verkehrslarmberechnungen wurde nur der Lichterfelder Ring beriicksichtigt. Andere Straf3en
im Untersuchungsraum mit hdherem Verkehrsauftkommen (z. B. Waldsassener Strafle und Hild-
burghauser Straf3e) sind bereits so weit vom Plangebiet entfernt und werden durch vorhandene
Bebauung ausreichend abgeschirmt, dass deren Gerduschimmissionen im Plangebiet keine Rolle
mehr spielen. Die ndher am Plangebiet gelegenen Straf3en gehdren zu einer Tempo 30-Zone und
weisen vernachldssigbar geringe Verkehrsmengen auf.

Auf Grundlage der Verkehrserhebung am Lichterfelder Ring (HL 2023) wurde eine durchschnittliche
tagliche Verkehrsstarke (DTVw) von 3.300 Kfz-Fahrten am Tag (LKW-Anteil 1%) ermittelt.

Grundlage fiir die Berechnung des Strafenverkehrsldrms sind die ,,Richtlinien fiir den Larmschutz
an Straf3en (RLS-19)2. Hinsichtlich der fiir den Prognosenullfall angesetzten Schallimmissionspldne
angesetzten schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
ergab sich, dass die schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts innerhalb des Plange-
biets nur im nordlichen Randbereich der liberbaubaren Grundstiicksfléche iiberschritten werden.

Lufthygiene

Die NO,-, PM1o- und PM;s-Emissionen sind im Bereich des Plangebietes zum gréfiten Teil auf Haus-
brand und in etwas geringerem Maf3e auf den Verkehr zuriickzufiihren (Umweltatlas Karte 03.12.2).
Luftschadstoffe aus der Industrie tragen hier nicht zur Luftbelastung bei.

Die verkehrsbedingten Emissionsmengen hinsichtlich NO, und PMy sind laut Emissionserhebung
Kfz-Verkehr 2020 im Rahmen der Fortschreibung des Luftreinhalteplans weit unterdurchschnittlich
im berlinweiten Vergleich (Umweltatlas 03.11.2).

Laut Prognosen fiir das Jahr 2025 entstehen bei einer gestiegenen Verkehrsbelastung (2.852
Kfz/24h) die folgenden Luftbelastungen im Lichterfelder Ring auf Héhe des Plangebietes: NO::
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9,64 pg/m?*, PMyg: 17,74 pug/m® und PM,s: 12,31 pg/m® (Umweltatlas Karte 03.11.2). Diese Werte
liegen weit unter den EU-weiten Immissionsgrenzwerten gemdf3 39. BimSchV.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Da eine Wohnnutzung ohne eine entsprechende Anderung der planungsrechtlichen Situation nicht
moglich ist, ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes Mensch bei Nichtdurchfiihrung der Planung
keine Anderungen der Bestandssituation. Da der im Plangebiet anséssige Ponyclub nur eine ge-
ringe Mitgliederzahl aufweist, ist die Erholungswirkung insgesamt als gering einzustufen; bei Umzug
des Ponyhofs ist deshalb in diesem Bereich mit keiner maf3geblichen Verdnderung zu rechnen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Griin- und Spielplatzversorgung

Bei Durchfiihrung der Planung werden gemdf3 aktuellem Planungsstand ca. 320 bis 360 Wohnein-
heiten sowie soziale Einrichtungen im nordlichen Teil des Plangebiets entstehen. Dies schafft wei-
teren Bedarf an Griinflachen und Spielplatzen (Wohnfolgebedarfe). Nach der Berechnungsmetho-
dik der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (Berliner Modell) sind, ausge-
hend von der Geschossfldche fiir Wohnen, 320 Wohneinheiten zugrunde zu legen. Bei rund zwei
Einwohnern je Wohneinheit (WE) ist von 640 Einwohnern (EW) auszugehen.

Nach derzeitigem Stand ist mit folgenden Bedarfen zu rechnen:

Wohnungsnahe Griinfléichen 6 m? je Einwohner rd. 3.840 m?
Siedlungsnahe Griinfldchen 7 m? je Einwohner rd. 4.480 m?
Offentliche Spielplétze 1 m? je Einwohner rd. 640 m?

Fiir die Versorgung mit privaten Spielflachen (den Bewohnern zugeordnet) fordert die Bauordnung
Berlin gemdf3 § 8 Abs. 2 die Anlage von mindestens 4,0 m? nutzbarer Spielfléche pro Wohneinheit.
Der Bedart ist bei Bauantragstellung anhand der tatsdchlich errichteten Wohnungszahl zu ermitteln.

Private Spielplétze 4,0 m? je WE rd. 1.280 m?

Larm

Hinsichtlich der fiir das geplante allgemeine Wohngebiet angesetzten schalltechnischen Orientie-
rungswerte (SOW) der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts ergab sich, dass auch im
Prognoseplanfall die schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts innerhalb des Plange-
biets nur im nérdlichen Randbereich der iiberbaubaren Grundstiicksflache tiberschritten werden.
Die Uberschreitungen betragen fiir die rechnerisch beriicksichtigten Gebdude maximal 5 dB(A)
tags und 8 dB(A) nachts (ALB 01/2023). Sie sind von der Lage des betrachteten Geschosses ab-
hdngig und betreffen nur die innerhalb der am weitesten norddstlich gelegenen iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssige Bebauung. Zudem sind die Ein- und Ausfahrten zur gem&f3 Bebau-
ungsplan zuldssigen Tiefgarage bis zu einer Tiefe von 10 m schallabsorbierend auszufiihren, um
die Bebauung vor Larm zu schiitzen.
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Fir planungsrechtlich zuldssige, dem Wohnen zugeordnete Auflenwohnbereiche wie Loggien und
Terrassen ist der Bewertung der Ergebnisse als Schwellenwert ein Beurteilungspegel Tag von 65
dB(A) zugrunde zu legen. Dieser Schwellenwert wird um mindestens 3 dB(A) unterschritten.

Uber dem fléchenméfig iiberwiegenden Bereich der geplanten Parkanlage wird der schalltechni-
sche Orientierungswert von 55 dB(A) tags und nachts ganz iiberwiegend eingehalten. Nur im Nor-
den wird der Orientierungswert bis zu einer Tiefe von ca. 20 m (gemessen ab dem Lichterfelder
Ring) iiberschritten. Die Uberschreitung betrdgt in unmittelbarer Néhe des Lichterfelder Rings
8 dB(A). Der Schwellenwert von 60 dB(A), der in Berlin als vertretbar fiir Parkanlagen, Kleingarten-
anlagen und Friedhéfe angesehen wird, wiirde nur im duf3ersten nérdlichen Randbereich der Park-
anlage liberschritten.

Lufthygiene

Das Bauvorhaben und der hiermit verbundene Verkehrszuwachs erzeugen nur eine unwesentliche
Erhéhung der Luftschadstoffbelastung. Aufgrund des vorgesehenen ressourcensparenden Energie-
konzeptes, das im Zuge der Baumafinahme umgesetzt werden soll, kann der zusatzliche Ausstof3
von Luftschadstoffen in erheblichem Maf3e gemindert bzw. vermieden werden.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Grinfldchen- und Spielplatzversorgung

Im Plangebiet soll eine rund 6.700 m? grof3e naturnahe Sffentliche Parkanlage festgesetzt werden,
die kiinftig der Versorgung mit wohnungsnahen Griinfladchen dient. Der durch die Planung voraus-
sichtlich entstehende Bedarf an wohnungsnahen Griinfldchen wird durch die geplante offentliche
naturnahe Parkanlage vollstdndig abgedeckt. Es wird auch ein Beitrag zur Versorgung mit sied-
lungsnahen Griinflachen durch die geplante Parkanlage geleistet, insbesondere in Verbindung mit
der stdlich angrenzenden Waldfldche und der Verbindung zum Mauergriinzug und der Grofibee-
rener Feldmark. Mit der zukiinftigen Eigentiimerin der Parkanlage, dem Straf3en- und Griinflachen-
amt wurden erste konzeptionelle Abstimmungen vorgenommen: Demnach soll der Waldcharakter,
soweit es sich mit der Verkehrssicherungspflicht vereinbaren ldsst, erhalten bleiben. Der &ffentliche
Spielplatz soll eine Gréfe von rund 1.820 m? einnehmen und sich mit dem Gestaltungscharakter
eines ,Wald-Spielplatzes’ gut in den Bestand einfiigen. Mit der Parkanlage ist die Freiraumversor-
gung mit Umsetzung der Planung insgesamt als ,,gut” zu bewerten.

Fir die Versorgung mit privaten Spielflachen fordert die Bauordnung Berlin gemaf3 § 8 Abs. 2 die
Anlage von mindestens 4,0 m? nutzbarer Spielfléche pro Wohneinheit: Die ausreichende Versor-
gung mit privaten Spielflachen nach BauO Bln innerhalb der Baugebiete wird im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens nachgewiesen.

Larm

Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung/vorhandene Wohnnutzungen: Die vorhabenin-
duzierte Zunahme des Straf3enverkehrs wirkt sich nur unwesentlich auf die Larmentwicklung der
Straf3en in der Umgebung aus. Auflerhalb des Plangebiets sind gemdaf3 Schallgutachten nur gering-
fiigige planinduzierte Pegelerhdhungen von < 1 dB(A) zu erwarten.
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Auswirkungen des Verkehrsldrms auf das Vorhaben: Dominierende Gerduschquelle ist der Lich-
terfelder Ring. Durch die teilweise Uberschreitung der zu beriicksichtigenden Orientierungswerte
der DIN 18005 ergibt sich aus der schalltechnischen Untersuchung ein Erfordernis von Mafinahmen
zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

Mafinahmen zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Kfz-Verkehrslarm auf dem Ausbrei-
tungsweg - wie z. B. Ldrmschutzwdnde entlang der vorhandenen Strafien - kommen aus verschie-
denen Griinden nicht in Betracht. Gegen solche Mafinahmen sprechen u. a. stddtebauliche Griinde
und die erschlieBungsbedingten Unterbrechungen der Larmschutzeinrichtungen. Der Lichterfelder
Ring befindet sich bereits in einer Tempo-30-Zone. Fiir eine Festsetzung zum Einbau einer larmmin-
dernden Straflendeckschicht im Lichterfelder Ring fehlt die Rechtsgrundlage. Zudem sollen ange-
sichts der hohen Kosten dieses Asphalts derartige Mafinahmen auf besonders ldrmbelastete Stra-
3enabschnitte in Berlin begrenzt werden. Die durch das Vorhaben induzierten Pegelerhéhungen an
den bestehenden Wohngebduden sowie die Pegel an den geplanten schutzwiirdigen Nutzungen
fallen hier jedoch vergleichsweise moderat aus.

Die durch Lage und Ausrichtung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen bedingte Stellung der pla-
nungsrechtlich méglichen Gebdude ist aus Ldrmschutzsicht bereits glinstig, da die mdglichen Ge-
bdude nicht parallel und nicht mit den Ldngsseiten zum Lichterfelder Ring ausgerichtet sind.

Im Ergebnis wird eine textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, mit der durch
eine ldrmoptimierte / ldrmgeschiitzte Grundrissgestaltung sichergestellt wird, dass der Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in mindestens der Halfte der AufenthaltsrGume bei
einem teilgeoffneten Fenster nicht iberschritten wird.

In der schalltechnischen Untersuchung (ALB 01/2023) wurden zudem die Auswirkungen aus der
planungsrechtlich zuldssigen Tiefgaragennutzung auf die innerhalb des Plangebiets befindlichen
schutzbediirfigen Nutzungen untersucht. Tiefgaragen von Wohnhd&usern weisen im Gegensatz zu
beispielsweise Quartiersgaragen ein vergleichsweise geringes Ldrmbeldstigungspotenzial auf,
welches sich zudem nur auf den Nahbereich der Rampe beschrankt. Zur planungsrechtlichen Absi-
cherung einer Absenkung des Stérpotenzials der Tiefgaragennutzung auf ein vertretbares Minimum
wird eine textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, gemaf3 welcher die Ein- und
Ausfahrten zuldssiger Tiefgaragen bis zu einer Tiefe von 10 m schallabsorbierend auszufiihren sind.

Lufthygiene

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Brennstoffen, da die bestehenden
gesetzlichen Regelungen auflerhalb des Bauplanungsrechts ausreichen. Durch die gewdhlte Stel-
lung der Gebdude kann zudem der vorhandene Luftaustausch zwischen den freien Bahnarealen
und den westlich anschlieflenden Fléchen weitgehend aufrechterhalten werden und somit ein Bei-
trag zur Lufthygiene geleistet werden.
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2.2.2. Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Biofope, Flora

Sowohl aus dem naturschutzfachlichen Entwicklungskonzept (Wallmann 10/2012) als auch aus der
Eingriffsfolgenabschdtzung zum geplanten Wohnquartier am Lichterfelder Ring (C+S 04/2020) ge-
hen Daten liber die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen und die Vegetation hervor. Die 2019
durchgefiihrte flachendeckende Biotopkartierung wurde im Sommer 2021 auf Grundlage eines
Vermesserplans (Grundstiicksplan, Aedvice Mai 2021) grundlegend iiberarbeitet. Die Kartierung
und Darstellung der Ergebnisse erfolgt nach der Biotoptypenliste Berlin (KOSTLER, H., FIETZ, M.
2005). Hieran ist auch die Nummerierung bzw. Codierung der Biotope ausgerichtet. Die Bewertung
der Biotope folgt der im ,,Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen® (SenUVK
2020) vorgeschlagenen Bewertungsmethodik.

Der liberwiegende Anteil des Ponyclubgeldndes wird durch anthropogene Strukturen geprdgt, wie
Intensivgriinland (0515122), artenarme Zierrasen mit lockerem Baumbestand (051622), Reitplatze
(10173), Nutz- und Ziergarten (101113,) und unbefestigte Wege (12651).

Unter die wertvolleren Biotoptypen auf dem Ponyclubgeldnde fallen zwei Baumreihen, eine ge-
schlossene Birken-Reihe am Lichterfelder Ring (07142511) sowie eine liickige Baumreihe aus Na-
del- und Laubb&umen {iberwiegend nicht heimischer Herkunft (07142512).

Im Nordosten des Plangebietes, zwischen dem Baufeld und der &stlichen angrenzenden Grof3sied-
lung ,Mariengriin‘ befindet sich ein mehrschichtiger Gehdlzbestand aus iberwiegend heimischen
Arten (07312). Der Gehélzbestand aus Robinie (Robinia pseudoacacia) im Wechsel v.a. mit Grau-
Erle (Alnus incana), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Gewdhnlicher Traubenkirsche (Prunus padus),
Feldulme (Ulmus minor) und Zitter-Pappel (Populus tremula), gepflanzten Apfelbdumen (Malus do-
mestica) und Kirschpflaumen (Prunus cerasifera) hat sich vermutlich mit der Bebauung am Tirschen-
reuther Weg Anfang der 1970er Jahre entwickelt bzw. wurde gepflanzt. Aufgrund des einge-
schrdnkten Lebensalters der Grau-Erlen und der extremen Wetterereignisse in den letzten Jahren
ist ein beachtlicher Teil Totholz (stehend und liegend) zu verzeichnen. Totholz gehdrt zu den wich-
tigsten Strukturelementen der Gehdlzbestdnde und Walder und dient Insekten als Nahrungsquelle,
Lebensraum und Brutstatte zugleich. Im siidlichen Teil entlang der stlichen Plangebietsgrenze er-
streckt sich ein alter mehrschichtiger Geholzbestand aus liberwiegend nicht heimischen Arten
(07321). Uberwiegend anzutreffen sind hier Robinien (Robinia pseudoacacia). Des Weiteren kom-
men Eschenahorn (Acer negundo), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Spitzahorn (Acer platanoi-
des), Grau-Erle (Alnus incana), Vogelkirsche (Prunus avium) und Sandbirke (Betula pendula) vor.

Den groften Flachenanteil im gesamten Plangebiet nimmt ein Birken-Vorwald (082806) ein. Die
Baumschicht wird mit Ausnahme weniger Alt-Eichen am westlichen Rand ausschlief3lich aus Birken
(Betula pendula) gebildet mit einer Baumhdhe von rund acht bis zehn Metern. In den WaldsGumen
oder in den Bereichen einer beginnenden Auslichtung sind Gehélzsdmlinge aus Stiel-Eiche (Quer-
cus robur), Rot-Eiche (Quercus rubra), Hainbuche (Carpinus betulus), Walnuss (Juglans regia), Feld-
Ahorn (Acer campestre) und der Spatblithenden Traubenkirsche (Prunus serotina) erkennbar. Nach
Bewertung der Biotoptypenliste wird der Vorwald gegeniiber den anderen vorkommenden Bio-
toptypen mit 25 Wertpunkten am wertvollsten eingestuft; dies begriindet sich vor allem durch die
hohere Wiederherstellbarkeit der Lebensgemeinschaften und der abiotischen Faktoren.



Begriindung zum Bebauungsplan 7-92 51

Das Plangebiet ist fast vollstdndig unversiegelt mit Ausnahme der Nord-Siid-Durchwegung, welche
vollstdndig asphaltiert ist, jedoch im siidlichen Teil nahezu durch die angrenzende Vegetation zu-
gewachsen bzw. aufgebrochen ist. Zudem gibt es im Bereich des Ponyclubs sehr begrenzt Versie-
gelung (rund 370 m?) durch wenige iiberwiegend mobile Bauten (Bauwagen) und teilversiegelte
Flachen.

Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze wurden 2012 mehrere kleinflachige Laubgebiische fri-
scher Standorte iiberwiegend heimischer bzw. nicht heimischer Arten (071021 bzw. 071022) kar-
tiert. Hier wurde zum einen erneut ein Laubgebiisch frischer Standorte iiberwiegend heimischer Ar-
ten (071021, Grundwert 7 WP) kartiert und im restlichen Teilbereich eine liickige Baumreihe (lter
als 10 Jahre) iiberwiegend nicht heimischer Gehdlze (07142612, Grundwert 3 Wertpunkte).

Es befinden sich keine nach § 30 BNatSchG oder § 28 NatSchG Bln geschiitzten Biotope im Plan-
gebiet. Es wurden keine Vorkommen von geschiitzten oder gefdhrdeten Pflanzenarten erfasst.

Im Plangebiet sind keine besonderen Vorkommen von national geschiitzten oder gefdhrdeten Arten
bekannt, welche nicht bereits in der Biotoptypenwertung durch die Kriterien ,Vorkommen gefdhrde-
ter Arten’ oder ,Vielfalt an Pflanzen- und Tierarten’ abgebildet werden. National geschiitzte Pflan-
zenarten wurden im Plangebiet nicht festgestellt. Ein Zuschlag fiir besondere Vorkommen gefdhr-
deter oder geschiitzter Arten oder eine besonders hohe Artenvielfalt wird nicht vergeben.

Biotopverbund

Fir den Berliner Biotopverbund wurden stadtweit 34 Zielarten festgelegt. Das Plangebiet wird im
Landschaftsprogramm als potenzielle Kernflache fiir drei dieser Zielarten aufgefiihrt. Bei den im
LaPro genannten Arten Schwalbenschwanz (Papilio machaon), Gemeines Blutstropfchen (Zygaena
filipendulae) und Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens)handelt es sich um Arten
der trockenen Ruderalfluren, Wegrdnder, kleinen Brachen und Trocken- und Halbtrockenrasen.
Auch das Vorkommen ausgewdhlter Pflanzen, wie Doldenblitler oder der Hornklee werden als
wichtige Bestandteile dieses Biotopverbunds genannt. Im Plangebiet sind diese offenen Fluren
durch die fortgeschrittene Sukzession stark zurlickgegangen.

Das Plangebiet ist als Fldche zur Entwicklung und Sicherung der Biotopvernetzungsfunktion auf be-
stehenden und kiinftigen Siedlungsfldchen im Berliner Landschaftsprogramm dargestellt.

Bdume

Im Plangebiet wurden insgesamt 184 Bdume erfasst, von denen sich 22 auflerhalb der Plange-
bietsgrenze befinden, deren Krone jedoch in das Grundstiick hineinragen.

Es befinden sich 83 der aufgenommenen Bdume im geplanten Baugebiet, wovon 44 auf dem Ge-
lande des heutigen Ponyhofs stehen und nach BaumSchVO Bln geschiitzt sind. Alle weiteren Ein-
zelbdume befinden sich im Fachvermdgen der Berliner Forsten. Dariiber hinaus ragen die Kronen
von acht der aufgenommenen Bdume von der zu Brandenburg gehérenden Fldche und sechs wei-
tere von der Berliner Waldfldche in das Baufeld. Mit in die Vermessung aufgenommen wurden auch
die Obstbdume.
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Der erfasste Baumbestand setzt sich iiberwiegend aus Grau-Erle (Alnus incana), Eschen-Ahorn (A-
cer negundo), Sandbirke (Betula pendula) und Stiel-Eiche (Quercus robur) zusammen. Zudem kom-
men jeweils mehrere Exemplare der Arten Feldahorn (Acer campestre), Walnuss (Juglans regial),
Vogel-Kirsche (Prunus avium), Spatbliihende Traubenkirsche (Prunus serotina) und Robinie (Robinia
pseudoacacia) vor. Das Alter des Baumbestandes ist heterogen. Bei ca. einem Drittel der aufge-
nommenen einstdmmigen Bdume liegt der Stammumfang nur knapp liber 80 cm. Eine Stiel-Eiche
und ein mehr- und ein einstdmmiger Eschenahorn weisen je einen Stammumfang von mindestens
200 cm auf.

Die Vitalitatsbestimmung des unter Baumschutz stehenden Baumbestandes wurde entsprechend
der Schadstufenbestimmung in der BaumSchVO Bln in fiinf Stufen (0-4) vorgenommen. Nach der
Einzelbaumkartierung inklusive der Grenzbdume kommen 11 B&ume mit der Schadstufe O (O bis
10 % Schadigungsgrad) vor, 69 Bdume mit der Schadstufe 1 (> 10 bis 25 % Schddigungsgrad) und
56 gelten als stark geschéadigt (26 bis 60 % Schadigungsgrad). Es wurden 48 sehr stark geschddigte
(Schadstufe 3, 61 bis 90 % Schadigungsgrad) oder bereits abgestorbene (Schadstufe 4) Bdume
erfasst. Die durchschnittliche Schadstufe liegt bei 2.

Als besonders erhaltenswert werden sieben auf der derzeitigen Ponyclubfldche freistehende Stiel-
Eichen sowie zwei Feld-Ahorne eingeschdtzt. Besonders bemerkenswert sind die Eichen Nr. 147
(Stammumfang/StU 145 cm) aufgrund ihrer sehr hohen Vitalitat (Schadstufe 0) und Nr. 137 auf-
grund ihres hohen Alters (StU 266 cm) und des sehr guten Erhaltungszustandes in Anbetracht ihres
Alters (Schadstufe 1). Die librigen aufgefiihrten besonders erhaltenswerten Baume sind heimische
Arten mit hoher Vitalitdt und besonders im Falle der Stiel-Eichen einer hohen anzunehmenden Le-
benserwartung.

Ein dreistdmmiger Eschen-Ahorn wurde aufgrund des Alters, der guten Vitalitat und der land-
schaftsprdgenden Eigenschaft hervorgehoben.

Einen hohen okologischen Wert weist stehendes Totholz auf; vor allem fiir zahlreiche gefdhrdete
Insektenarten und anderen Xylophagen (Holzfresser) bieten die Bdume potentielle Nahrung und
Lebensstdtten. Im Plangebiet sind innerhalb der zukiinfigen Parkanlage mindestens 10 Totholz-
bdume vorhanden.

Fauna

Im Rahmen der Planungen zum Bebauungsplan 7-92 liegen faunistische Untersuchungen zur Ein-
griffsfolgenabschdtzung zum Wohnbauvorhaben am Lichterfelder Ring (Okoplan 03/2020), faunis-
tischen Erfassung zum Bebauungsplan 7-92 (Okoplan 08/2023) sowie ein Artenschutzfachbeitrag
zum Bebauungsplan 7-92 (Okoplan 02/2024) vor.

Zur Feststellung von potentiellen Fledermausquartieren und Gebdudebriiter-Niststédtten an Gebdu-
den und von Bdumen mit Eignung fiir Fledermduse, Hohlenbriiter und Altholz bewohnende Kafer
wurde im Mdarz 2020 eine Baum- und Gebdude-Strukturkartierung durchgefiihrt.

An sieben Bdumen wurden Strukturen ermittelt, die potentiell fiir Fledermd&use als Quartier relevant
sein konnen. Darunter sind drei Vogelnistkdsten und eine Spechthdhle gelistet, die von Fledermdu-
sen als Zwischen- oder Wochenstuben-Quartier angenommen werden kdnnen. Bei den weiteren
erfassten Baum-Strukturen handelt es sich um einen Hohlstamm und vereinzelte Rindentaschen und
Spalten, welche eine potentielle Eignung als Fledermaus-Zwischenquartier besitzen.
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Durch die Strukturkartierung im Jahr 2020 wurden an insgesamt sechs Baumen Strukturen ermittelt,
die fiir héhlenbriitende Végel geeignet sind. Geeignete Strukturen sind ausgeprdgte Spalten und
Rindentaschen sowie eine Spechthohle. Auflerdem wurden drei Vogelnistkdsten im Untersuchungs-
gebiet gezdhlt. Im Rahmen der Strukturkartierung wurden des Weiteren sechs kleine Horste aufge-
nommen, die potentiell von Krdhen, Elstern oder Ringeltauben genutzt werden.

Hinweise auf eine Besiedlung des Baumbestandes durch streng geschiitzte Altholzkdfer-Arten in
Form von Mulmhohlen, Fraf3gdngen, Schlupfléchern oder Austritt von Bohrmehl wurden nicht er-
bracht.

Das Vorkommen von Amphibien wird aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen (geeignete
Gewdsser) als unwahrscheinlich eingeschatzt. Ebenso kann das Vorkommen artenschutzrechtlich
relevanter Arten der Tagfalter, Libellen und Wildbienenfauna aufgrund fehlender geeigneter Ha-
bitatstrukturen im Eingriffsraum ausgeschlossen werden.

Brutvogel

Die flachendeckende Erfassung aller Brutvogelarten (Revierkartierung) im Plangebiet und dessen
Umfeld fand im Zeitraum April bis Juni 2021 mit sechs Tagbegehungen und einer Ddmmerungs-/
Nachtbegehung bei geeigneter Witterung und artspezifisch giinstigen Erfassungszeitpunkten statt.
Die Brutvogelkartierung erbrachte mit 26 nachgewiesenen Vogelarten, von denen 24 im Gebiet
bzw. in den unmittelbar angrenzenden Bereichen briiten, ein geringes bis mittleres Artenspektrum.
Im Artenspektrum dominieren die typischen ubiquitdren Arten der Gehdlzbestdnde und Griinanla-
gen. Zu diesen gehdren Amsel, Blaumeise, Buchfink, Buntspecht, Eichelhdher, Fitis, Monchsgrasmii-
cke, Ringeltaube, Rotkehlchen, Zaunkdnig und Zilpzalp.

In den angrenzenden Laubwaldbereichen auflerhalb des eigentlichen Plangebiets kommen zudem
Nachtigall, Gelbspotter und Sumpfmeise vor. Auffallend ist, dass die sehr dichten Birkenvorwald-
bestdnde eine sehr geringe Individuendichte sowie ein geringes Artenspektrum aufweisen. Aufgrund
des noch verhdltnismaflig jungen Gehdlzbestandes mit nur wenig Héhlen und Nischen ist der Anteil
typischer Hohlenbriiter gering.

Als einzige Art der halboffenen Feldflur wurde am siidwestlichen Randbereich ein Vorkommen der
Dorngrasmiicke festgestellt. Die noch 2012 nachgewiesene Arten Neuntdter und Sumpfrohrsénger
(vgl. SCHARON 09/2012) fehlen dagegen. Zudem wurden im Jahr 2022 bei einer Gelandebege-
hung des BLN und der PLANUNGSGRUPPE CASSENS + SIEWERT zwei Schwarzspechte gesichtet.
Die Art ist ebenfalls planungsrelevant.

Als typischer Gebdudebriiter briitet der Haussperling im Bereich der 6stlich angrenzenden Grof3-
siedlung. An den schuppenartigen Gebduden im Bereich des Ponyhofs wurden dagegen keine ty-
pischen Gebdudebriiter festgestellt. Die Mehlschwalbe fritt lediglich als Nahrungsgast auf.

Mit dem in Brandenburg geféhrdeten Gelbspdtter wurde eine planungsrelevante Art (gemaf3 UVK
2020) als unmittelbarer Brutvogel nachgewiesen. Als planungsrelevante Arten werden diejenigen
bezeichnet, die bei Verfahren besonders beachtet werden miissen, weil fiir die Uberplanung ihrer
Vorkommen zur Uberwindung der Schutzbestimmung in § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in der Regel
Kompensationen zu erbringen sind. Diese miissen sicherstellen, dass fiir die beseitigten ,,Fortpflan-
zungs- oder Ruhestdtten” ein funktionaler Ersatz bereitgestellt wird. Der Gelbspotter kommt in dem
Waldbestand westlich auf3erhalb des Plangebiets vor.
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Es ist davon auszugehen, dass insbesondere die Flache der geplanten naturnahen Parkanlage auf-
grund des vorhandenen Totholzes als Nahrungshabitat vom Schwarzspecht genutzt wird. Ein Vor-
kommen des Schwarzspechts in dem Raum wurde von der Naturschutzstation Marienfelde und dem
Landschaftspflegeverein Mittelbrandenburg e.V. bestdtigt. Es liegen mehrere Nachweise aus den
vergangenen Jahren im Bereich Mauerstreifen von der Gustav-Heinemann-Schule bis zum Lichter-
felder Ring sowie vom Jenbacher Weg bis Gut Osdorf vor (B. LINDNER, NATURSCHUTZSTATION
MARIENFELDE, E-Mail vom 09.09.2022). Das Wéldchen im Umfeld der ehemaligen Dorfstelle Os-
dorf weist einen wertvollen alten Baumbestand auf (Herr MOHN Landschaftspflegeverein Mittel-
brandenburg), in dem der Schwarzspecht vorkommt. Denkbar sind auch Bruthéhlen im Bereich des
Triimmerbergs Lichterfelde parallel zum Biirgipfad (ebd.).

Fledermduse

Zwischen Mai und September 2021 erfolgte eine Erhebung der Fledermd&use im Rahmen von fiinf
Begehungen. Die Untersuchung hatte zum Ziel, das Artenspektrum im Plangebiet und dessen un-
mittelbaren Umfeld sowie die fiir den Fledermaus-Bestand essenziellen Bereiche (Quartiere, Jagd-
gebiete, Flugkorridore) zu erfassen.

Im Ergebnis wurden im Untersuchungsgebiet mit Breitfligelfledermaus, Grofler Abendsegler, Klein-
abendsegler, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus insgesamt fiinf Fledermausarten sicher
nachgewiesen.

Breitfliigelfledermduse wurden im Juni und Juli 2021 bei drei von fiinf Begehungen an verschiede-
nen Stellen im Untersuchungsgebiet lokalisiert. Sie wurden entlang der Waldwege im Norden, Sii-
den und Westen sowie im zentralen Bereich detektiert. Die Art wurde insgesamt mit zwolf Kontakten
nachgewiesen. Nachweise oder sonstige Hinweise auf eine Quartiernutzung liegen nicht vor.

Der Grof3e Abendsegler wurde in vier von fiinf Begehungsnéchten im gesamten Untersuchungsge-
biet mit einem Schwerpunkt im Norden erfasst. Die meisten Nachweise wurden im September er-
bracht. Grofle Abendsegler jagten regelmdflig liber der Ponyhoffldche, die als Jagdhabitat fiir
diese Art gelten kann. Nachweise oder sonstige Hinweise auf eine Quartiernutzung liegen nicht vor.

Kleinabendsegler traten sporadisch Ende Juli und Mitte September im Untersuchungsgebiet auf.
Die Art wurde entlang des Waldwegs im Siiden, auf der Ponyhoffldche sowie am norddstlichen
Rand der Waldflache festgestellt. Nachweise oder sonstige Hinweise auf eine Quartiernutzung lie-
gen nicht vor.

Die Rauhautfledermaus wurde einmal am 24.08.2021 am siidlich verlaufenden Waldweg detek-
tiert. Nachweise oder sonstige Hinweise auf eine Quartiernutzung liegen nicht vor.

Die Zwergfledermaus ist die bei Weitem am hdufigsten nachgewiesene Art im Untersuchungsge-
biet. Die Waldwege und der Lichterfelder Ring wurden von Zwergfledermdusen intensiv und hdufig
bejagt. Der Wald im Plangebiet ist iberwiegend ein dichter Bestand aus jungen Birken. Da Zwerg-
fledermduse auch in Baumkronenhdhe jagen, ist aufgrund dieses Flugverhaltens anzunehmen, dass
sie auch den Birken-Vorwald als Jagdhabitat nutzen. Flugrouten, entlang derer ebenfalls Jagdak-
tivitaten stattfanden, verlaufen entlang des Lichterfelder Rings, des nord-siidlich gerichteten Wald-
wegs am westlichen Rand des Untersuchungsgebiets und entlang des siidlichen Waldwegs. Im Au-
gust und September wurde eine Hdufung von Rufkontakten, die als Soziallaute identifiziert wurden,
am &stlichen und nérdlichen Plangebietsrand aufgezeichnet. Diese Soziallaute sind wahrscheinlich
Balzrufe und deuten auf ein in der Ndhe liegendes Balzquartier hin.
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Reptilien

Zur Erfassung von Reptilien im Plangebiet, insbesondere zur Erfassung der Zauneidechse, fanden
von April bis Mitte September 2021 fiinf Begehungen auf allen fiir die Zauneidechse geeigneten
Flachen statt (Okoplan 08/2023). Zwei Bereiche wurden intensiv nach Reptilien abgesucht (Po-
nyhof-Geldnde und offene Bereiche am Siidrand des Plangebietes).

Im Ergebnis wurde die Zauneidechse auf den ruderalen Staudenfluren am siidlichen Plangebiets-
rand nachgewiesen. Da es vom Ponyhofgeldnde nur einen Fremdfund einer einzelnen Zaunei-
chechse gab, wurde entschieden, 2022 weitere Untersuchungen durchzufiihren. Der Schwerpunkt
lag auf der Erfassung der Zauneidechse auf dem Ponyhof-Geldnde. Insgesamt fanden sechs Be-
gehungen zwischen Mai und September statt. Die Untersuchungen 2022 erbrachten den Nachweis
der Zauneidechse auf dem Ponyhof-Geldnde. Auf3erdem wurde die Art wie 2021 am Siidrand des
Plangebietes erfasst.

Holzbewohnende Kdfer des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Im Rahmen der Strukturkartierung 2020 (Okoplan 03/2020) wurde nach B&umen gesucht, die po-
tenzielle Fortpflanzungsstatten von Groflem Eichenbock (Cerambyx cerdo) oder Eremit (Osmo-
derma eremita) darstellen. Beide Altholz-bewohnende Kéferarten sind in Anhang IV der FFH-Richt-
linie aufgefiihrt und daher nach BNatSchG streng geschiitzt. Die Untersuchung des Baumbestandes
ergab keine Hinweise auf eine Besiedlung durch eine der genannten Arten. Es wurden keine Laub-
bdume mit Mulmhohlen als potenzielle Fortpflanzungsstatte des Eremiten oder Eichen mit arttypi-
schen Fraf3gdngen, Schlupfléchern oder Austritt von Bohrmehl als Hinweise auf eine Besiedlung
durch den Grofien Eichenbock festgestellt.

Weitere Tierarten

Weitere Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie aus den Gruppen der Sdugetiere, Fische,
Schmetterlinge, Libellen, Kafer und Weichtiere sind im Untersuchungsgebiet aufgrund von dessen
Habitatausstattung nicht zu erwarten.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung (Nullszenario)

Das Plangebiet liegt nach aktuellem Planungsrecht im planerischen Aufienbereich. Bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung wdre daher keine Bebauung oder Versiegelung der Flachen entsprechend der
Vorhabenplanung moglich. Bei Fortbestand der aktuellen Nutzung ist davon auszugehen, dass ab-
gesehen von der durch den Ponyclub genutzten Teilflache sich die natiirliche Sukzession in Richtung
eines Birken-Pionierwaldes entwickelt.

Die bereits stark zuriickgegangenen Offenlandfldchen fiihren dazu, dass die Habitateignung der
laut Landschaftsprogramm Berlin aufgefiihrten Zielarten Arten Schwalbenschwanz (Papilio
machaon), Gemeines Blutstrépfchen (Zygaena filipendulae) und Blaufliigelige Odlandschrecke
(Oedjpoda caerulescens) vermutlich weiterhin zuriickgehen wird. Auch fiir die Zauneidechse ist
ohne entsprechende Pflegemaf3inahmen eine weitere Einschrdnkung des Habitats zu erwarten.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung (Planszenario)

Biotope, Flora

In der Planungssituation wird mit Ausnahme der Mafinahmenfldche zum Schutz, Pflege und Entwick-
lung (MafB3nahmenfléche) innerhalb des allgemeinen Wohngebiets von einer vollstandigen Umge-
staltung der verbleibenden Vegetationsflachen ausgegangen, d. h. Bestandsbiotope gehen verlo-
ren, und es werden ,,gdrtnerisch gestaltete Fldchen® angelegt.

Die Maf3nahmenfldche ist als Birkenvorwald zu pflegen und durch eine gezielte Férderung und
Pflege der natiirlich aufwachsenden Gehdlze zu einem strukturreichen Laubgehélzbestand zu ent-
wickeln. Die Flache wird, abgesehen von einer Durchwegung und einem méglichen minimal-invasiv
einzufiigenden Sitzplatz, im waldartigen Zustand erhalten. Laut BBE-Verfahren ist bei Fladchen, de-
ren Bestand mit dem Situationswert bewertet wurde und die unverdndert erhalten bleiben, die Be-
wertung im Ist-Zustand sowie im Planfall identisch. Insofern bleibt in der Planungsbewertung der
Bestandsbiotopwert fiir einen Birken-Vorwald (25 WP) erhalten.

In Ergdnzung zum siidlich angrenzenden Birken-Vorwald soll der Waldcharakter in der naturnahen
offentlichen Parkanlage erhalten bleiben. Die Annahmen zur Berechnung der Planungssituation be-
ruhen auf den Inhalten des Vorentwurfs zur naturnahen Parkanlage (FJP 08/2023). In der Planungs-
situation wird die Erhaltung des mehrschichtigen Gehélzbestands (07312) mit 17 WP auf einer Fl&-
che von rund 2.630 m?* angenommen. Darunter féllt auch die Erhaltung von stehendem und liegen-
dem Totholz in Bereichen, in denen Verkehrssicherungsmafinahmen nicht zwingend durchgefiihrt
werden miissen. Alte und abgestorbene Bdume sollen als Biotopholz erhalten bleiben, da sie Le-
bensgrundlage fiir zahlreiche Pilz- und Tierarten bieten.

Fir den Wald-Spielplatz wird in der Planungssituation der Biotoptyp ,Spielplatz mit Baumen’
(10202) angenommen. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass die Kraut- und Strauch-
schicht durch das Einbringen von Rindenmulch und Holzhackschnitzel beseitigt wird, jedoch die
grofleren Gehdlze und Bdume iiberwiegend erhalten bleiben. Mit iberwiegend heimischen Bdu-
men mittleren Alters und den z. T. alten Obstgehdlzen im Bestand kommt der Biotoptyp ,,einschich-
tige Baumgruppen, iberwiegend mittleres Alter (0715322) der Planungssituation am néchsten.

Zur Berechnung der versiegelten Fldchen innerhalb der naturnahen Parkanlage wird der Ausbau
des Postenwegs auf rund 250 Metern (Breite 3 m) sowie der Anlage von Nebenwegen und Sitzge-
legenheiten angenommen. Im Ergebnis gehen 1.112 m? in die Bilanzierung ein.

Grundlage fiir die Beurteilung der Planungssituation Dachbegriinung ist die Festsetzung Nr. 12,
nach der mindestens 50 % aller Dachfldchen extensiv mit einer Aufbaustdrke von mind. 10 cm zu
begriinen sind. Zur Berechnung der Dachfldchen wird die im Bebauungsplan festgesetzte bzw. sich
durch die Baukorperfestsetzung ergebende Grundfldche zu Grunde gelegt. Bei der Bewertung von
extensiver Dachbegriinung mit flachem Aufbau < 15 cm wird entsprechend des BBE-Verfahrens ein
Zuschlag angerechnet.

Biotopverbund

Mit Umsetzung der Planung ist von einer vollstdndigen Umgestaltung der Vegetationsstrukturen und
von einer Mehrversiegelung im Bereich der fiir den Berliner Biotopverbund bedeutenden Fldchen
auszugehen. Ausgenommen davon sind der 6stliche Teil der naturnahen o&ffentlichen Parkanlage
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sowie die MaBBnahmenfldche am &stlichen Rand des Baugebietes (WA), da aufgrund der Festset-
zungen und Sicherung im stddtebaulichen Vertrag die Erhaltung der Biotopverbundfunktion prog-
nostiziert werden kann. Auf rund zwei Hektar ist von einem Verlust des Biotopverbundes auszuge-
hen.

Bdume

Mit Umsetzung der Planung wird ein Grof3teil der Einzelbdume auf3erhalb der Waldfldchen entfal-
len. Der zu erwartende Baumverlust auf bisherigen Waldflachen wird gemdaf3 den Vorgaben des
Waldleitfadens berechnet (C+S 08/2023).

Im Allgemeinen Wohngebiet werden vier besonders schiitzenswerte Bdume durch eine Erhaltungs-
festsetzung gesichert. Hierbei handelt es sich um vitale Stiel-Eichen mit Stammumfdngen von 125
cm, 85 cm, 265 cm und 145 cm. Aufgrund des Alters, der guten Vitalitdt und der herausragenden

Wirkung fiir das Landschaftsbild wird angeregt, die Eiche Nr. 137 (STU 255 cm) zusdatzlich als Na-
turdenkmal auszuweisen.

Es wird von einem flachigen Verlust aller Baume ausgegangen, die innerhalb der Baugrenzen bzw.
mit weniger als 2,5 m Abstand von der Baumkrone auf3erhalb der Baugrenzen stehen. Somit kénnen
auflerhalb der Baugrenzen 18 nach BaumSchVO geschiitzte Bdume erhalten bleiben, 26 Bdume
werden als Verlust berechnet. Von der beschriebenen Abstandsregelung zu den Baugrenzen wird
in einem Fall eine Ausnahme gemacht; ein drei-stdmmigen Eschen-Ahorn mit Stammumfdngen zwi-
schen 100 und 400 cm und einem Kronenumfang von mehr als 20 Meter weist eine herausragende
Bedeutung fiir Landschaftsbild auf und soll erhalten bleiben.

Fauna

Von der fast vollstdndigen Umgestaltung des Baufeldes sind anlagen- und baubedingt nahezu alle
fur die Fauna relevanten Strukturen betroffen. Anlagebedingte Fldcheninanspruchnahmen entste-
hen durch die geplanten Nutzungsénderungen und sind dauerhaft. Diese umfassen die Uberbau-
ung und Versiegelung bisher unversiegelter Bereiche sowie eine Anderung von Biotop- und Habi-
tatstrukturen auf den privaten Griinflachen. Im Baugebiet werden die vorhandenen Vegetations-
und Habitatstrukturen mit Ausnahme einer rund 1.700 m? grof3en Fléche zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ und einzelner Bdume beseitigt. Im Bereich der
geplanten offentlichen Parkanlage finden ebenfalls teilweise Baumfdllungen und damit ein Verlust
von fiir die Fauna relevanten Strukturen statt.

Weiterhin kommt es durch die Fallung von Bdumen voraussichtlich zum Verlust von zwei Bdumen
mit Habitateignung fiir Fledermduse, einem Baum mit Habitateignung fiir Héhlenbriiter und einem
Horstbaum sowie mehrerer Nisthilfen an Bdumen innerhalb des Plangebietes.

Nach BNatSchG ist zu priifen, ob fiir die nach Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie fiir europdisch geschiitzten Vogelarten gemaf3 Art. 1 Vogelschutzrichtlinie ein To-
tungsverbot, ein Verbot der Beschddigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
bzw. ein Verbot durch erhebliche Stérung vorliegt. Die Priifung bezieht auch vorgezogene Aus-
gleichsmaBBnahmen (sogenannte CEF-Maf3nahmen; diese bezeichnen bestimmte Maf3nahmen zur
Wahrung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt) im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG ein. Die artenschutzrechtlichen Belange unterliegen nicht der gemeindlichen Abwégung.
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Priifung der Verbotstatbestdnde

Végel

Die planungsrelevanten Vogelarten werden einzelartbezogen hinsichtlich der artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestdnde gepriift, sofern sie im Plangebiet briiten. Alle anderen weit verbreiteten
und ungefdhrdeten Vogelarten werden okologischen Gilden bzw. Gruppen zugeordnet, die in Be-
zug zu den Wirkfaktoren des Vorhabens gleichartige Betroffenheit erwarten lassen. Es wird davon
ausgegangen, dass diese weit verbreiteten, ungefdhrdeten Arten stabile Bestdnde aufweisen, und
dass fiir sie in der modernen Kulturlandschaft in ausreichendem Mafle Habitate neu entstehen. Fiir
diese Arten sind in der Regel keine Ausgleichs- oder Kompensationsmaf3inahmen erforderlich. Dies
gilt ebenso fiir Arten, die keine Fortpflanzungsstatten im Plangebiet besitzen und nur als Nahrungs-
gdste oder Durchziigler erfasst wurden. Entsprechend der Habitatanspriiche und Nistplatzékologie
der im Plangebiet nachgewiesenen Arten werden folgende Arten und Gilden unterschieden:

Planungsrelevante Art: Gelbspdotter, Schwarzspecht

Baumhdohlen- und Spaltenbriiter: Blaumeise, Buntspecht, Gartenbaumlcufer,
Kohlmeise, Sumpfmeise

Gebdudebriiter: Haussperling

sonstige weit verbreitete frei briitende Brutvo- Amsel, Buchfink, Dorngrasmdiicke, Eichelhéher,

gelarten der Gehdlze: Elster,  Fitis,  Girlitz,  Klappergrasmiicke,
Monchsgrasmiicke, Nachfigall, Nebelkrdhe,
Ringeltaube, Rotkehichen, Singdrossel, Stieg-
litz, Zaunkdnig, Zilpzalp, Griinfink, Nachtigall,
Stieglitz

Fir den Gelbspétter besteht Brutverdacht im westlich des Plangebiets gelegenen Waldgebiet. Der
Toétungstatbestand nach § 44 (1) Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG sowie der Schadigungstatbestand
nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG kénnen ausgeschlossen werden. Es kann auch davon ausgegangen
werden, dass der Stérungstatbestand nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgrund der geringen Flucht-
distanzen der Art nicht eintritt.

Hinweise auf einen Brutplatz des Schwarzspechts im Plangebiet liegen nicht vor und sind aufgrund
mangelnder Baumhéhlen nicht zu erwarten. Tétungen oder Verletzungen im Rahmen der Baufeld-
freimachung und Baumfallung sind daher nicht zu prognostizieren, der Tétungstatbestand wird
nicht erfiillt.

Die vermuteten Brut- und Schlafhéhlen des Schwarzspechtes befinden sich auflerhalb des Plange-
biets in mindestens 800 m Entfernung. Erhebliche bau- oder betriebsbedingte Stérungen sind nicht
zu erwarten.

Brut- und Schlafhdhlen des Schwarzspechts sind in dem Waldchen bei der ehemaligen Dorfstelle
Osdorf oder am Triimmerberg Lichterfelde und damit in mindestens 800 m Entfernung zum Bauge-
biet zu vermuten. Das Bebauungsplangebiet selbst gehdrt zum Nahrungshabitat des Schwarz-
spechts. Hier ist vor allem die geplante Parkanlage mit dem vorhandenen (stehenden) Totholz fiir
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die Art interessant. Um die Inanspruchnahme von Habitatelementen, die fiir das Nahrungsangebot
des Schwarzspechts bedeutsam sind, zu minimieren, ist das Totholz in der geplanten Parkanlage
soweit méglich und mit der Verkehrssicherheitspflicht vereinbar, zu erhalten (Maf3nahme V, 8)

Die genannten Baumhohlenbriiter haben ihre Vorkommen in den Geholzbestanden am Ost- und
am Siidrand des Plangebiets, im Randbereich des Ponyhofgeldndes und in den Wald- und Gehélz-
bestdnden aufierhalb des Plangebiets. Mit elf Brutvorkommen wurde die Kohlmeise am hdufigsten
erfasst. Die Blaumeise trat mit vier, der Buntspecht mit drei Brutvorkommen auf. Der Gartenbaum-
lGufer kam einmal vor; der Reviermittelpunkt lag auflerhalb des Plangebiets. Die Sumpfmeise
wurde ebenfalls nur einmal auf3erhalb des Plangebiets als Brutvogel nachgewiesen. Durch Baum-
fallungen kann es zur baubedingten Zerstorung von Gelegen und zur Tétung oder Verletzung von
Nestlingen kommen. Zur Vermeidung des Tétungstatbestands finden die Fallarbeiten auf3erhalb
der Brut- und Aufzuchtzeiten statt (Maf3nahme Va 1). Die beiden Nistkasten-tragenden Baume auf
dem Geldnde des Ponyhofes sollen erhalten werden. Sofern ein Erhalt nicht mdglich sein sollte,
sind die Nistkdsten nach vorheriger Besatzkontrolle an andere Bdume im Plangebiet umzuhdngen.
Alternativ kénnen neue typgleiche Nistkasten verwendet werden (MafBnahme Va 3). Die Arten briiten
regelmdflig im menschlichen Siedlungsbereich; der Zustand der Populationen ist als stabil einzu-
schatzen, so dass keine bau- oder betriebsbedingten erheblichen Stérungen zu erwarten sind.

Die meisten Niststdtten von Hohlenbriitern sind entsprechend ihrer Lage am Rand oder auf3erhalb
des Plangebiets nicht von Baumfallungen betroffen. Es wird von einem maximalen Verlust von vier
Niststatten von Kohl- und Blaumeise ausgegangen.

Da die genannten Arten ihre Niststdtten wiederholt nutzen, erlischt der Schutz der Fortpflanzungs-
statte erst nach Aufgabe des Brutreviers. Um den Schddigungstatbestand zu vermeiden, sind als
vorgezogene Ausgleichsmaf3inahme Nisthilfen an Bdumen im Plangebiet anzubringen. Da die Mei-
sen in ihrer Nistplatzwahl flexibel sind, und ein grofler Teil des Plangebietes sowie dessen Umfeld
von Wald bzw. gehdlzreichen Siedlungsflédchen geprdgt ist, ist ein geeigneter Nistkasten pro Brut-
platzverlust ausreichend. Dementsprechend werden insgesamt 4 geeignete Nistkdsten im Plange-
biet aufgehdngt (MaBBnahme Acer 2).

Als einziger typischer Gebdudebriiter wurde der Haussperling mit mehreren Brutpaaren an den
Hdusern im Umfeld des Plangebiets nachgewiesen. Da keine Gebdude mit Vorkommen von
Haussperlingen abgerissen oder saniert werden, sind baubedingt weder eine Zerstérung von Ge-
legen noch Totungen oder Verletzungen von Individuen zu prognostizieren. Als typische Art der
Siedlungen und Stddte zeichnet sich der Haussperling durch eine geringe Empfindlichkeit gegen-
iber menschlichen Stérungen aus. Erhebliche bau- oder betriebsbedingte Stérungen kénnen aus-
geschlossen werden. Niststdtten von Gebdudebriitern werden vorhabenbedingt nicht beseitigt. Der
Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG tritt nicht ein.

Die vorkommenden Arten der Freibriiter der Gehdlze sind typisch fiir Siedlungsbereiche mit Parks,
Garten und Geholzstrukturen. Die Arten sind Freibriiter, die ihr Nest in jeder Brutsaison neu anlegen.
Es handelt sich um weit verbreitete und nicht gefdhrdete Vogelarten, die in Berlin regelmaflig und
hdufig mit stabilen Bestdnden vorkommen. Bei der Fallung von Gehdlzen, die als Bruthabitat ge-
nutzt werden, kann es zur baubedingten Zerstérung von Gelegen und zur Tétung oder Verletzung
von Nestlingen kommen. Zur Vermeidung des Tétungstatbestands werden die Gehdlze aufierhalb
der Brut- und Aufzuchtzeiten beseitigt (MaBnahme VA 1). Die o. g. Arten briiten regelmdBig im
menschlichen Siedlungsbereich; der Zustand der Populationen ist als stabil einzuschdtzen, so dass
keine bau- oder betriebsbedingten erheblichen Stérungen zu erwarten sind.
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Bei Umsetzung des Bebauungsplanes ist fiir die o. g. Arten eine Inanspruchnahme von Brutpldtzen
in Gehdlzbestdnden zu erwarten. Da die Arten ihre Nester i. d. R. in jeder Brutsaison neu anlegen,
kann eine Zerstérung von Fortpflanzungsstatten durch eine Baufeldraumung im Winterhalbjahr ver-
mieden werden. Im Plangebiet und dessen Umfeld existieren zahlreiche geeignete Habitatstruktu-
ren, so dass auch beim Verlust einzelner Brutpldtze die Skologische Funktion der betroffenen Le-
bensstdtten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.

Mehlschwalbe und Star wurden im Plangebiet nicht als Brutvégel nachgewiesen. Die Mehl-
schwalbe konnte mehrfach iber dem Plangebiet mit Insekten jagenden Trupps beobachtet werden.
Vom Star wurden einzelne rufende Tiere ohne revieranzeigendes Verhalten am nérdlichen Rand
des Plangebiets festgestellt. Aus spdteren Begehungen liegen keine Nachweise der Art vor. Der
Verbotstatbestand der Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ist fiir die genannten
Arten nicht erfiillt. Da sich keine Brutstandorte innerhalb des Baufeldes befinden, ist eine Zerstérung
von Nestern und Eiern bzw. eine Tétung von Jungvégeln bei der Baufeldrdumung ausgeschlossen.
Die o. g. Arten briiten regelmdaflig im menschlichen Siedlungsbereich; der Zustand der Populatio-
nen ist als stabil einzuschdtzen, so dass keine bau- oder betriebsbedingten erheblichen Stérungen
zu erwarten sind. Schddigungen oder Zerstérungen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach § 44
Abs. 1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG finden nicht statt, da keine Brutpldtze verloren gehen und
Nahrungshabitate auch im Umfeld zur Verfligung stehen.

Fledermduse

Durch die Fdllung von Bdumen mit quartierrelevanten Strukturen kénnen baubedingte Tétungen
von Fledermdusen entstehen, sofern die Quartiere zum Zeitpunkt der Fallung mit Fledermdusen
besetzt sind. Durch eine Bauzeitenregelung bei den Fdllarbeiten und vorherige Kontrolle der po-
tenziellen Quartiere werden Tétungen und Verletzungen vermieden (MaBnahme VA 2). Die beiden
Nistkasten-tragenden Bdume Nr. 132 und 147 auf dem Geldnde des Ponyhofs sollen erhalten wer-
den. Sofern ein Erhalt nicht mdglich sein sollte, sind die Nistkdsten nach vorheriger Besatzkontrolle
an andere Bdume im Plangebiet umzuhdngen. Alternativ kénnen neue typgleiche Nistkdsten ver-
wendet werden (MaB3Bnahme VA 3).

Betriebsbedingt sind Stérungen von Fledermdusen durch ndchtliche Beleuchtung des geplanten
Wohngebietes nicht auszuschlief3en. Insbesondere fiir lichtmeidende Arten, die die Gehdlzbe-
stdnde als Jagdhabitat und Leitstruktur nutzen, konnen Beeintrdchtigungen durch Lichtimmissionen
entstehen. Dariiber hinaus werden zahlreiche nachtaktive Insekten durch die Anlockwirkung kiinst-
licher Lichtquellen getdtet, was sich wiederum auf die Nahrungsgrundlage von Fledermdusen aus-
wirken kann. Die grofdte Fernwirkung entfaltet horizontal abgestrahltes Licht.

Eine Auf3enbeleuchtung im Plangebiet ist daher nur dort einzusetzen, wo sie sicherheitstechnisch
erforderlich ist. Insbesondere ist eine Beleuchtung der das Wohngebiet umgebenden Gehdlz- und
Waldbestdnde auf das notwendige Maf3 zu beschrdnken. Es werden insektenfreundliche Leuchten
mit Richtcharakteristik durch entsprechende Abschirmung und vollstdndig gekapselter
Lampengehduse gegen das Eindringen von Insekten verwendet (Maf3nahme VA 4).

Die genannten Fledermausarten kommen regelmdaflig im menschlichen Siedlungsbereich vor, so
dass bei Beriicksichtigung der genannten Vermeidungsmafinahme keine bau- oder betriebsbe-
dingten erheblichen Stérungen zu erwarten sind.
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Priifen der Schadigung (gem. § 44 (1) Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG): Aufgrund des iiberwiegend
jungen Baumbestandes im Plangebiet weisen nur drei Bdume H&hlen und Spalten auf, die von Fle-
dermdusen als Quartier genutzt werden kénnen. Quartiere von Fledermdusen wurden im Plange-
biet zwar nicht nachgewiesen. Da Fledermduse ihre Quartiere jedoch hdufig wechseln und bei einer
Detektorbegehung in der Regel nicht alle Quartiere erfasst werden, sind als Ausgleich fiir den Ver-
lust potenzieller Quartiere Fledermauskdsten zeitlich vorgezogen an Bdumen im Plangebiet oder
dessen unmittelbarem Umfeld aufzuhdngen (Maf3nahme Acer 1). Aufgrund der Prognoseunsicher-
heiten bei der Besiedlung von kiinstlichen Quartiershilfen sind 10 Fledermauskdsten auszubringen,
um ein wirksames Quartierangebot zu realisieren. Die Anzahl entspricht dem von MULNV (2021)
fiir die meisten baumbewohnenden Fledermausarten empfohlenen gruppenweisen Anbringen von
10 Fledermauskdsten pro Hektar.

Essenzielle Jagdhabitate von Fledermdusen gehen nicht verloren. Der Verlust von Jagdhabitaten
ist im Verhdltnis zu den flir Fledermduse im Plangebiet und dessen Umfeld vorhandenen Wald- und
sonstigen Gehdlzstrukturen gering.

Reptilien

Da Zauneidechsen im zukiinftigen Baufeld vorkommen, kann der Totungstatbestand gemdf3 § 44
BNatSchG im Rahmen der Baufeldfreimachung nicht ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung wer-
den die Tiere vor den Baumaf3inahmen abgefangen und in ein aufgewertetes Ersatzhabitat am siid-
lichen Waldrand umgesetzt (Maf3nahme Acer 3). Vor der Abfangmafinahme wird das Baugebiet mit
einem Reptilienschutzzaun abgegrenzt, um ein (Wieder-) Einwandern von Zauneidechsen in das
Baufeld zu verhindern (Maf3nahme Va4 5). Der Abfang erfolgt durch Handfang und mit Fangeimern.
Nach Beendigung des Abfangs werden an der Innenseite des Zauns Ausstiegshilfen angebracht.
Damit wird verbliebenen Tieren die Mdglichkeit gegeben, selbststdndig das Baufeld zu verlassen.
Strauchschnitt, der bei der Gehdlzrodung zur Baufeldfreimachung anfdllt, wird als Versteckstruktur
an ausgewdhlten Stellen in der Ndhe der Ausstiegshilfen abgelegt. Je nach Zeitraum zwischen dem
Abfang der Zauneidechsen und dem Baubeginn werden zusdtzliche Maf3inahmen durchgefiihrt, die
die Aftraktivitat der Flache fiir Zauneidechsen herabsetzen. Der Zaun wird beibehalten, bis die
Baumafinahmen beendet sind bzw. keine Zauneidechsenhabitate im Baufeld mehr vorhanden sind.

Auch bei vorsichtigem Absammeln [dsst sich nicht vermeiden, dass durch das Entnehmen und Um-
setzen der Tiere, insbesondere bei der Eimerfangmethode und auch unter Verwendung tierscho-
nender Einlaufboxen, ein erhShtes Stress- und somit Verletzungs- bzw. Totungsrisiko fiir das Indivi-
duum entsteht, so dass der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt
ist. Damit ist eine Ausnahmepriifung gemaf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG fiir den Zauneidechsenabfang
erforderlich. Erhebliche Stdrungen von Zauneidechsen sind bei einer Trennung von (Teil-)-Lebens-
rdumen und Zerschneidung von Verbundstrukturen méglich, wenn dadurch der Erhaltungszustand
der lokalen Population verschlechtert wird.

Die Zauneidechsenvorkommen der beiden Flachen im geplanten Baugebiet und als Ersatzhabitat
fur abgefangene Zauneidechsen sind Bestandteil einer lokalen Population, zu der auch die Vor-
kommen auf dem angrenzenden ehemaligen Grenzstreifen und im Bereich der Gustav-Heinemann-
Schule gehdren. Es ist davon auszugehen, dass die Zauneidechsenbestdnde beider Fldchen liber
Waldwege und lichte Waldbereiche miteinander in Verbindung stehen. Eine Zerschneidung von
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Zauneidechsenhabitaten oder Verbundstrukturen bzw. eine BeeintrGchtigung von Austauschbezie-
hungen, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population fiihrt, ist da-
her nicht zu prognostizieren.

Priifen der Sch&digung (gemdf3 § 44 (1) Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG):

Eine Eignung des zukiinftigen Baugebiets als Zauneidechsenhabitat ist nur teilweise gegeben. Ge-
eignete Sonnenbereiche sowie offene Bodenstellen zur Eiablage sind lediglich begrenzt vorhan-
den. Um eine Zerstérung und Beschddigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Zau-
neidechse zu vermeiden, sind zeitlich vorgezogene Ausgleichsmafinahmen im rdumlichen Funkti-
onszusammenhang (CEF-Maf3nahmen) erforderlich. Dazu wird ein Teil der offenen Flache am
Waldrand im Siiden des Plangebietes als Ersatzhabitat aufgewertet (Maf3nahme Acer 3). Die Flache
dient dem Ausgleich fiir den Habitatverlust und dem Umsetzen der im Baugebiet abzufangenden
Zauneidechsen.

Im Hinblick auf den Ausgleichsflachenbedarf ist zu beachten, dass grundsatzlich von einem Aus-
gleich im Flachenverhdltnis 1:1 auszugehen ist, wenn die Ersatzfldche von der Zauneidechse unbe-
siedelt ist und im Moment des Besatzes die gleiche Habitatqualitat aufweist wie die Eingriffsfldche.
Einer Inanspruchnahme von ca. 1.200 m? Zauneidechsenhabitat stehen ca. 1.300 m? Ausgleichs-
flache gegeniiber. Da bei den Erfassungen der Zauneidechse {iber zwei Jahre nur einzelne Indivi-
duen im geplanten Baugebiet gesichtet wurden, ist davon auszugehen, dass nur wenige Tiere um-
zusetzen sind, so dass die Lebensraumkapazitat der Ersatzflédche bei Durchfiihrung der genannten
Aufwertungsmaf3inahmen nicht iberschritten wird. Zudem steht die Fldche in unmittelbarer Verbin-
dung zu dem von Zauneidechsen besiedelten ehemaligen Grenzstreifen und dem Geldnde der
Gustav-Heinemann-Schule, auf dem bei einer Kartierung im Jahr 2012 ebenfalls Zauneidechsen
festgestellt wurden (SCHARON 09/2012).

Bei Umsetzung der Mafinahme bleibt die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang ge-
wahrt, und der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG wird nicht erfillt.

Priifung der naturschutzfachlichen Ausnahmevoraussetzungen gemdaf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG

Als naturschutzfachliche Ausnahmevoraussetzung fiir die Genehmigung einer Ausnahme darf sich
der Erhaltungszustand der Population der Zauneidechse nicht verschlechtern. Bei der Priifung die-
ser Ausnahmevoraussetzung ist zundchst die Population auf lokaler Ebene in den Blick zu nehmen.

Darlegung der Voraussetzungen fiir eine Ausnahme

Zwingende Griinde des liberwiegenden &ffentlichen Interesses liegen vor. Eine zumutbare Alterna-
tive, mit der die verfolgten Planungsziele an anderer Stelle oder mit geringeren Beeintrdchtigungen
fur die betroffene Art erreicht werden kdnnen, besteht nicht. Eine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustands der lokalen Population und damit der Populationen auf iibergeordneter Ebene und im
Verbreitungsgebiet der Art ist nicht zu erwarten. Der glinstige Erhaltungszustand der Art bleibt ge-
wahrt. Somit sind die Voraussetzungen fiir die Genehmigung einer Ausnahme gemaf3 § 4 Abs. 3
BArtSchV erfiillt.
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Zusammenfassende Darstellung der artenschutzrechtlichen Priifung

Zur Erfassung der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der europdischen Vogelarten gem.

Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie erfolgten im Jahr 2021 faunistische Untersuchungen der Arten-
gruppen) Fledermduse, Reptilien und Brutvégel (Okoplan 08/2023). Die zusatzliche Erfassung der
Reptilien erbrachte 2022 den Nachweis der Zauneidechse auf dem Ponyhofgeldnde.

Nachgewiesen wurden Arten aus der Gruppe der Fledermduse und Brutvégel sowie die Zau-

neidechse. Arten aus weiteren Artengruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Gebiet nicht
zu erwarten. Die nachgewiesenen Arten wurden hinsichtlich der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG gepriift. Das Ergebnis ist in der folgenden Tabelle aufgefiihrt.

Tabelle 2: Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der untersuchten Arten

Verbotstatbestdnde
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Art- nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 AP Erforderliche
name BNatSchG Maf3nahmen
Totung ‘ Stoérung ‘ Zerstérung
Fledermduse
Fledermdause: - (V) -(V) - (CEF) - |Va2,Va3, Va4,
Breitfligelfledermaus, Grof3er Abendsegler, Kleiner Acer 1
Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus
Reptilien
Zauneidechse Lacerta agilis ‘ x (V) ‘ ‘ - (CEF) | X | Va5, Acer 3
Brutvogel
Gelbspotter Hippolais icterina - (V) - - |Va7
Schwarzspecht Dryocopus martius - (V) - |Va7,Va8
Weit verbreitete Baumhdhlen- und Spaltenbriiter - (V) - - [Val,Va3,Va7,
Acer 2
Weit verbreitete Geb&udebriiter - (V) - - |Va7
Weit verbreitete Brutvégel der Gehdlze und angren- - (V) - - |Val,Va7
zender SGume (Freibriiter)
Legende:
X Verbotstatbestand erfiillt
- Verbotstatbestand nicht erfiillt
AP Ausnahmepriifung erforderlich
\Y Vermeidungsmaf3nahme erforderlich
CEF CEF-Maf3nahme erforderlich

Maf3nahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Biotope, Flora und Biofopverbund

Fiir den Verlust von nicht geschiitzten Biotopen innerhalb des Baufeldes wird durch die Herstellung

von gdrtnerischen Anlagen ein anteiliger Ausgleich geschaffen. Als weitere Maf3nahme zum Aus-

gleich des Verlustes an Biotopfldche werden mindestens 50 % der Dachflachen im geplanten

Wohngebiet entsprechend texilicher Festsetzung Nr. 11 extensiv begriint
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Mit der textlichen Festsetzung Nr. 14 wird die sukzessive Entwicklung eines mehrschichtigen Laub-
gehdlzbestandes auf der Fldache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die Mafinahme ist geeignet, den Verlust der Biotopwert
und -verbindungsfunktion zu minimieren.

Die Festsetzung einer naturnahen offentlichen Parkanlage tragt dazu bei, den gehdlzbestandenen
Biotopverbund von dem siidlichen Plangebiet bis zum Lichterfelder Ring, wenn auch nur in einem
schmalen Streifen, aufrecht zu erhalten. Die ersten konzeptionellen Ideen wurden mit der zukiinfti-
gen Flacheneigentiimerin, dem Straf3en- und Griinflachenamt Tempelhof-Schéneberg abgestimmt.
Das Ergebnis liegt als Vorentwurf (FJP 08/2023) vor. Demnach soll der waldartige Charakter so
weit wie mdglich erhalten bleiben. Innerhalb der Flache, die als Biotopverbund dargestellt ist, soll
das Totholz als wichtiges Strukturelement und als Nahrungsquelle, Lebensraum und Brutstatte fiir
Arthropoden und Insekten gesichert werden. Auch die Spielplatzfldchen sollen den waldartigen
Charakter beibehalten. Aufgrund der Verkehrssicherungspflicht sind jedoch Eingriffe in den Biotop-
bestand zu erwarten.

Eine Zuordnung der mit diesem Bebauungsplan erdffneten Eingriffe zu den bereits erbrachten Aus-
gleichsmaBBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-96 (in Aufstellung) sichert die Még-
lichkeit, den verbleibenden Ausgleichsbedarf von 596 WP (Naturhaushalt) und 44,9 WP (Land-
schaftsbild/Erholung) durch MaBnahmen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft am
Diedersdorfer Weg durchzufiihren zu kénnen.

Bdume

Die textliche Festsetzung Nr. 10 setzt zum Ausgleich von Baumverlusten die Pflanzung von stand-
ortgerechten B&umen mit einem Mindeststammumfang von 18 cm pro angefangene 500 m? Bau-
grundstiicksfldche fest. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden BGume sind die vorhandenen
B&ume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm einzurechnen; auf die bereits vollflachig
mit Bdumen bestockte MSPE-Fldche ist die Festsetzung nicht anzuwenden.

Die Anzahl der vorgesehenen Baumpflanzungen im Plangebiet belduft sich auf Basis der vorste-
henden Annahmen auf insgesamt 44 Bdume. Eine vollstdndige Kompensation der Baumverluste
iber ihren Biotopwert entsprechend ,,Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingrif-
fen“ (SENUVK 2020) wird ebenfalls erreicht.

Mit der Erhaltungsbindung von vier Stiel-Eichen innerhalb der geplanten Wohnanlage werden wert-
volle EinzelbGume erhalten, die neben der Prégung fiir das Ortsbild einen hohen naturschutzfach-
lichen Wert aufweisen. Als zusdtzliche Mafinahme zur Vermeidung wurde die weitgehende Erhal-
tung von Totholz- und Habitatbdumen in der geplanten beriicksichtigt und ist in die Vorplanung der
dffentlichen Griinanlage (FJP 08/2023) eingegangen.

Fauna

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minimierung einer Beeintrdchtigung von Tieren wer-
den entsprechend der Vorgaben aus dem Artenschutzfachbeitrag (Okoplan 02/2024) durchge-
flihrt. Die Beurteilung des Eintritts von Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. b5
BNatSchG erfolgte unter Beriicksichtigung der nachfolgend aufgefiihrten Mafinahmen. Zur Steue-
rung und Uberwachung der Mafinahmen wird eine Skologische Baubegleitung eingerichtet.
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Vermeidungs- und Minderungsmaf3inahmen

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen sind durchzu-
fihren, um Gefdhrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Europdischen
Vogelarten zu vermeiden. Die Beurteilung des Eintritts von Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgte unter Beriicksichtigung dieser Maf3nahmen.

Val Bauzeitenregelung bei der Beseitigung von Gehélzen

Um Gelege- und Individuenverluste bei Brutvégeln zu vermeiden, ist das Fdllen und Abschneiden
von Gehdlzen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zulassig (vgl. § 39 Abs. 5
BNatSchG).

Durch die Mafinahme wird auch die Gefahr einer Tétung von Fledermdusen in Baumquartieren
minimiert.

Va2 Kontrolle zu fallender Bdume auf Fledermausbesatz

Vor den Fdllarbeiten ist sicherzustellen, dass keine aktuelle Nutzung durch Fledermduse oder Végel
vorliegt.

Bei den zu fdllenden Bdumen mit Quartierpotenzial fiir Fledermduse erfolgt unmittelbar vor der
Féllung (da Quartierswechsel iiber Nacht immer mglich sind) eine Kontrolle auf Fledermausbesatz
durch eine fachkundige Person, um baubedingte Individuenverluste und Verletzungen weitgehend
zu vermeiden.

Va3 Umhdngen der Nistkdsten nach Kontrolle auf Besatz

An zwei Bdumen auf dem Geldnde des Ponyhofes befinden sich Nistkdsten. Sofern eine Fallung der
B&ume erforderlich ist, werden die Nistkdsten vor der Fallung abgenommen und an anderen Bé&u-
men im Plangebiet aufgehdngt; alternativ sind neue typgleiche Nistkdsten anzubringen. Die Ab-
nahme der Kdsten erfolgt erst, wenn durch eine vorherige Besatzkontrolle sichergestellt ist, dass die
Kd&sten unbesetzt sind.

Va4 »insektenfreundliche“ Beleuchtung

Zur Minderung von Stérungen von Fledermdusen und weiteren nachtaktiven Tieren sind die Hin-
weise aus dem aktuellen Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von Auf3enbeleuchtungsan-
lagen (SCHROER et al. 2020) zu beachten. Weitere Hinweise insbesondere im Hinblick auf den Vo-
gelschutz sind in SCHMID et al. (2012) zu finden.

Streulicht, insbesondere auf die angrenzenden Wald- und Gehdlzrdnder, ist soweit moglich zu ver-
meiden. Dies ist auch bei der Platzierung der Auf3enleuchten zu beachten. Eine Beleuchtung der
Verkehrsflachen und offentlichen Griinfldchen ist nur dort einzusetzen, wo sie sicherheitstechnisch
erforderlich ist. Die Leuchten sind so niedrig wie mdglich zu installieren. Die Abstrahlungsgeometrie
der Aufienleuchten ist durch geeignete Abschirmung so einzustellen, dass das Licht nach unten
abstrahlt und die Beleuchtung auf die notwendigen Bereiche begrenzt wird. Die Beleuchtungskor-
per missen rundum geschlossen sein, um ein Eindringen von Insekten zu verhindern. Als Leuchtmittel
sind solche mit moglichst geringen UV- und Blauanteilen im Spektrum nach dem Stand der Technik



Begriindung zum Bebauungsplan 7-92 66

einzusetzen (warmweifle LED mit einer Farbtemperatur bis max. 3000 Kelvin, Natriumdampflam-
pen).

Va5 Bauzeitliche Maflnahmen zur Minimierung des Tétungs-/Verletzungsrisikos fiir die Zau-
neidechse

Zur Vermeidung von Verletzungen und Tétungen von Zauneidechsen werden die Tiere vor Beginn
der Baumafinahmen aus dem Baugebiet abgefangen und auf die vorbereitete Ruderalflur an den
Siidrand des Plangebietes umgesetzt (sieche MaBnahme Acer 3).

Vor der Abfangmaf3nahme wird das Baugebiet mit einem Reptilienschutzzaun komplett umzdunt,
um ein (Wieder-) Einwandern von Zauneidechsen in das Baufeld und ein Uberfahren durch den
Baustellenverkehr zu verhindern.

Nach Beendigung des Abfangs werden an der Innenseite des Zauns Ausstiegshilfen auf den Seiten
des Baugebiets, die an den Wald angrenzen, angebracht, Damit wird verbliebenen Zauneidech-
sen, Reptilien weiterer Arten, Kleinsdugern etc. die Moglichkeit gegeben, selbststdndig das Baufeld
zu verlassen. Je nach Zeitraum zwischen dem Abfang der Zauneidechsen und dem Baubeginn wer-
den zusdtzliche Maf3inahmen durchgefiihrt, die die Attraktivitat der Flache fiir Zauneidechsen her-
absetzen.

Auf eine Einzdunung des Ersatzhabitats wird verzichtet, um die Austauschbeziehungen zu den Zaun-
eidechsenvorkommen im Umfeld nicht zu behindern.

Va7 Maf3nahmen gegen Vogelschlag an Glas

Der hohe Waldanteil im unmittelbaren Umfeld des Baugebietes und die Ndhe der Gehdlze zu den
geplanten Gebduden begiinstigt zwar ein erhohtes Vogelschlagrisiko an Glasscheiben. Aufgrund
der Fassadengestaltung fiir den mietpreisreduzierten Wohnungsbau als Lochfassade mit einem
Glasanteil von weniger als 25 % ist die Gefahr fiir Vogel, an Glasscheiben anzuprallen, nach der-
zeitigem Planungsstand jedoch nicht signifikant erhdht. Sollten sich bei einer Anderung der Fassa-
dengestaltung die Risikofaktoren so erhéhen (z. B. durch Erhdhung des Glasanteils an der Fassade,
Verwendung grof3er Glasscheiben), dass das Anprallrisiko fiir Végel als hoch einzuschétzen ist, sind
geeignete Mafinahmen entsprechend dem Stand der Technik durchzufiihren, um die Glasfldchen
fur Vogel sichtbar zu machen:

e Spiegelungen durch Verwendung von Glasern mit einem geringen Auf3enreflexionsgrad (maxi-
mal 15 %) verringern (grundsdatzlich spiegelt jedoch jedes Glas, wenn es in den dahinterliegen-
den RGumen deutlich dunkler ist als drauf3en);

e Kontrastreiche, nicht zu feine Markierung der Glasscheiben iiber die gesamte Fldche der Glas-
scheibe, z. B. durch Punkte, Raster, Linien (recht zuverldssiger Schutz; empfehlenswert ist die
Verwendung gepriifter Muster).

VA8 Erhaltung von Totholz in der 6ffentlichen Parkanlage

Fir den Schwarzspecht ist Totholz mit holzbewohnenden Insekten als Nahrungshabitat von Bedeu-
tung. In der geplanten &ffentlichen Parkanlage ist daher das vorhandene, mittlere bis starke Totholz
soweit moglich und mit der Verkehrssicherheitspflicht vereinbar, zu erhalten. Ggf. kénnen Stamm-
bereiche (Hochstubben) erhalten werden, indem nur die Baumkrone gekappt wird. Aber auch mor-
sche Aste und Baumstubben, insbesondere von Nadelholz, sind von Bedeutung.
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Vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-Maf3nahmen)

Die folgenden Vorkehrungen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitét (Aces:
CEF-Maf3nahmen) sind durchzufiihren, um Gefdhrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von Europdischen Vogelarten zu vermeiden. Die Beurteilung des Eintritts von Verbots-
tatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgte unter Berlicksichtigung dieser
Maf3inahmen.

Acer 1 Schaffen von Ersatzquartieren fiir Fledermduse an Bdumen

Bei Umsetzung des Bebauungsplans ist von der Fallung von drei Bdumen mit quartierrelevanten
Strukturen fiir Fledermduse auszugehen. Als Ersatzquartiere sind 10 geeignete Fledermauskdsten
an vitalen, gréfieren Bdumen im Plangebiet anzubringen. Die Bdume sollen méglichst keine Habi-
tatfunktion wie Spechthéhlen, Greifvogelhorste u. d. aufweisen. Verwendet werden etwa zur Hdalfte
Flachkdsten und Rundkdsten bzw. Grofiraumhohlen. Es kdnnen auch sogenannte seminatiirliche
Fledermaushdhlen FH1500 angebracht werden (ENCARNAGAO & BECKER 2019).

Da die Maf3inahme der Vermeidung des Verbotstatbestands der Zerstérung / Beschddigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten dient, ist sie zwingend zeitlich vorgezogen zu realisieren, so dass
sie vor der Beseitigung der potenziellen Quartiere funktionsfdhig sind.

Die Ersatzquartiere sind so zu platzieren, dass ein freies Anfliegen méglich ist. Es sind verschiedene
Hohen (> 3-4 m) und Expositionen zu wdhlen. Die giinstigsten Ausrichtungen sind in Siidwest- bis
Stdost-Richtung.

Acer 2 Anbringen von Nisthilfen fiir Hohlen-/Nischenbriiter an BGumen

Durch das Bauvorhaben werden voraussichtlich Niststatten von Hohlen- und Nischenbriitern in Bau-
men beseitigt. Es wird vom Verlust von drei Brutpldtzen der Kohlmeise und einem Brutplatz der
Blaumeise ausgegangen.

Als vorgezogene Ausgleichsmaf3inahme sind geeignete Nisthilfen an vitalen, grof3eren Bdumen im
Plangebiet anzubringen. Die Bdume sollen mdoglichst keine Habitatfunktion wie Spechthdhlen,
Greifvogelhorste u. 4. aufweisen.

Da die Meisen in ihrer Nistplatzwahl flexibel sind, und ein grof3er Teil des Plangebietes sowie dessen
Umfeld von Wald bzw. gehdlzreichen Siedlungsfldchen geprdgt ist, ist ein geeigneter Nistkasten
pro Brutplatzverlust ausreichend. Die Kohlmeise nutzt gerne Nisthdhlen mit einem Einflugdurchmes-
ser von 32 mm. Die Blaumeise bevorzugt kleinere Durchmesser von 26-28 mm.

Da die Maf3nahme der Vermeidung des Verbotstatbestands der Zerstérung / Beschddigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten dient, ist sie zeitlich vorgezogen zu realisieren, d. h. die Nisthilfen
missen spdtestens im Winterhalbjahr der Baumfallungen aufgehdngt werden, so dass sie in der
darauffolgenden Brutperiode funktionsfdhig sind.
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Tabelle 3: Anzahl der an Bdumen anzubringenden Nisthilfen

Vogelart Verlust Nist- | Anzahl Nisthil- | Ausgleichsver- | Empfohlener Nisthilfentyp
statte fen haéltnis
Blaumeise 1 1 1:1 Nisthdhle (bevorzugter Einfluglochdurch-
messer 26-28 mm)
Kohlmeise 3 3 1:1 Nisthohle (bevorzugter Einfluglochdurch-
messer 32 mm)
Summe 4 4

Beim Anbringen der Nistkdsten ist darauf zu achten, dass das Einflugloch vor direkter Sonnenein-
strahlung geschiitzt und von einer ungeschiitzten Wetterseite abgewandt ist; d. h. die glinstigste
Ausrichtung ist in der Regel Siidwest-, Sidost- und Ost-Richtung. Die Anflugschneise soll mindes-
tens 2 Meter frei sein.

Acer 3 Umsetzen von Zauneidechsen, Aufwerten des Zauneidechsen-Ersatzhabitats

Zur Vermeidung von Verletzungen und Tétungen von Zauneidechsen werden die Tiere vor Beginn
der Baumaf3inahmen aus dem Baugebiet abgefangen und in ein vorbereitetes Ersatzhabitat am
Waldrand im Siiden des Plangebietes umgesetzt. Abfangen und Umsetzen der Tiere ist durch fach-
kundige Personen bzw. unter deren Anleitung durchzufiihren. Die Anzahl der Begehungen zum Ab-
fang der Zauneidechse richtet sich nach dem Abfangergebnis. Der Abfang beginnt - je nach Wit-
terung - ab Marz/April (vor Eiablage) und erstreckt sich je nach Abfangergebnis bis ca. Ende Sep-
tember/Oktober.

Der Abfang der Zauneidechsen wird hauptsdchlich per Handfang unter Verwendung von geeigne-
ten Fanggerdten durchgefiihrt. Der ergdnzende Eimerfang bzw. der Fang durch Einlauf - und Fang-
boxen erfolgt vor allem zur Minimierung des baubedingten Tétungsrisikos fiir Kleinsduger, weitere
Reptilienarten etc., die beim Handfang nicht mit abgesammelt werden, die aber ebenfalls nach
BNatSchG bzw. BArtSchV besonders geschiitzt sind.

Damit die Zauneidechsen besser erfasst werden kénnen, wird die Bodenvegetation vor und wdh-
rend des Abfangzeitraums bei Bedarf gemdht. Um Versteckstrukturen zu erhalten, wird nicht die
komplette Flache auf einmal gemdht, sondern streifen- oder mosaikférmig alternierend. Bei der
Vegetation an den Z&unen ist grundsdtzlich darauf zu achten, dass ein Uberklettern der Z&une
durch die Eidechsen nicht erfolgen kann, d. h. die Vegetation beidseits des Zaunes ist durch Mahd
kurz zu halten. Sobald die Zauneidechse ihre Winterquartiere verlassen hat, darf die Resthohe der
Vegetation bei der Mahd 15 cm nicht unterschreiten. Das Mahdgut ist nach erfolgter Mahd zu ent-
fernen. Die Mahd darf nicht mit schwerer Technik durchgefiihrt werden, sondern als Handmahd mit
maschineller Unterstlitzung.

Als Ersatzhabitat wird eine ca. 1.300 m? grof3e Fléche am Siidrand des Plangebietes fiir die Zau-
neidechse optimiert. Die Flache ist zurzeit mit einer dichten, hochwiichsigen, von Goldrute, Quecke
und Kratzbeere dominierten Ruderalflur bewachsen; teilweise findet sich Gehdlzaufwuchs. Offene
Bodenstellen sind im Ist-Zustand nicht vorhanden. Insbesondere im spdteren Verlauf der Vegetati-
onsperiode ist die Fldche aufgrund des dichten Bewuchses und der fehlenden Sonnplétze nur noch



Begriindung zum Bebauungsplan 7-92 69

in den Randbereichen fiir die Zauneidechse geeignet. Hier wurden 2021 einzelne adulte Individuen
nachgewiesen.

Zur Aufwertung fiir die Zauneidechse werden folgende Mafinahmen durchgefiihrt:

¢ Durch Entnahme einzelner Gehdlze, vor allem Spdatbliihender Traubenkirschen, und durch
Schnittmaf3inahmen an Gehdlzen wird der Anteil offener, besonnter Bereiche erhéht und somit
das Zauneidechsenhabitat erweitert.

* Um eine gréflere strukturelle Vielfalt der Vegetation zu erreichen sowie Sonn- und Eiablage-
platze zu schaffen, wird die Ruderalflur etwa zur Hdlfte gemdht, wobei die Mahd mosaikartig
oder streifenférmig erfolgt.

« Als Versteck- und Sonnplatze werden Strukturen aus unterschiedlich starkem Totholz (Starkdste,
Stammholz, Baumstubben, Reisig zuriickhaltend) angelegt. Sie sollen ausreichend hoch sein, um
nicht zu schnell iberwachsen zu werden. Dazwischen kénnen kleinere Strukturen, z. B. einzelne
Baumstubben, errichtet werden.

e Zum Schutz gegen Nutzung durch Hunde und Erholungssuchende ist die Ausgleichsflache zum
Weg hin durch einen Wildschutzzaun mit einer Hohe von ca. 1 m abzugrenzen. Dariiber hinaus
wird eine Informationstafel fiir Passanten aufgestellt.

Die Maf3nahmen diirfen nicht mit schwerer Technik durchgefiihrt werden (Schnitthdhe 15-20 cm).

Die Mafinahmenfldche ist fiir die Dauer von 25 Jahren durch geeignete Pflegemafinahmen fiir die
Zauneidechse funktionell zu halten.

2.2.3. Schutzgut Boden, Fldche und Altlasten

Bestand und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Topografie, natiirliche Bodenfunktion und Versiegelung

Das Plangebiet liegt auf der eiszeitlich gebildeten Teltow-Hochfldche, einer durch Geschiebemer-
gel und Sand gepragten Grundmorane, die teilweise durch Schmelzwasserablagerungen (Sande)
iiberdeckt ist. Die Fldche ist geprdgt von Geschiebesanden liber Geschiebelehmen oder -mergeln.
Die Hauptbodenart ist grofitenteils mittel-schluffiger Sand im Oberboden bzw. mittel-sandiger
Lehm im Unterboden.

Die Umweltatlas Karte 01.01 stellt Parabraunerden - Sandkeilbraunerden dar, deren Ausgangs-
material aus Geschiebesand, <80cm stark iiber Geschiebemergel besteht. Ergdnzend werden Bo-
den mit besonderer naturrdumlicher Eigenart im gesamten Plangebiet dargestellt.

Im Rahmen eines Bodengutachtens zur Vorbereitung der Baumafinamen im geplanten Wohngebiet
(Modenbach 2022) wurden in 2021 insgesamt 13 Bohrsondierungen und 12 leichte Rammsondie-
rungen (DPL-5) bis ca. 2,0/7,8 m unter GOK abgeteuft. Demnach ist das Geldnde oberflachennah
mit locker gelagerten, humosen Oberbdden bis ca. 30 bis 40 cm unter GOK versehen. Im Liegen-
den schlief3en sich liberwiegend schluffige Sande in mitteldichter bis dichter Lagerung an. Bis ca.
50 bis 70 cm unter GOK lagern iiberwiegend halbfeste gemischtkdrnige Béden (Mittelkdrniger
Sand).
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Die Béden im Plangebiet sind durch die ehemalige Ackernutzung geprdgt. Entsprechend der Um-
weltatlaskarte ,,Planungshinweise zum Bodenschutz“ (Umweltatlas, Karte 01.13; Umweltatlas Berlin
/ Planungshinweise zum Bodenschutz 2010, Stand: 19.06.2015) fallt der Grof3teil des Plangebiets
mit dem Geldnde des Ponyclubs und dem Birken-Vorwald unter die hohe Schutzwiirdigkeit. Die
Bewertungsmatrix des ,,Berliner Leitfadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen” (BBE
2020) unterscheidet die Flachen mit hoher Schutzwiirdigkeit zusatzlich nach der Versiegelung. Das
Ponyclubgelénde weist zwar mit rund 370 m? Fléichenversieglung eine nur geringe Versieglung auf;
mit zahlreichen mobilen Gebduden und Uberdachungen sowie aufgrund der teilweise stark degra-
dierten Flachen durch die intensive Pferdehaltung ist jedoch von einer eingeschrankten Bodenfunk-
tion auszugehen. Nach dieser Bewertung wird der iberwiegende Teil des Ponyclubgeldndes auf-
grund der mittleren Bedeutungen fiir die ,Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt und die ,Puf-
fer- und Filterfunktion‘ nach dem Eingriffs-Leitfaden (BBE 2020) als mittel eingestuft. Der Birkenvor-
wald dagegen fdllt aufgrund der héheren Bedeutung fiir den Wasserhaushalt unter die hohe Ein-
stufung.

Das nordéstliche Plangebiet wird in der Umweltatlaskarte 01.13 als Fldche mit einer sehr hohen
Schutzwiirdigkeit dargestellt. Die Einstufung erfolgt aufgrund der hohen Bedeutung fiir die Puffer-
und Filterfunktion.

Altlasten und schddliche Bodenverunreinigungen

Es gibt keine Hinweise auf vorhandene Altlasten im Plangebiet.

Flache

Das Plangebiet befindet sich derzeit im planerischen Auf3enbereich und wird mit Ausnahme des
Ponyclubgeldndes durch iiberwiegend jiingere Waldfldchen eingenommen. Der Geltungsbereich
liegt unmittelbar am Lichterfelder Ring und ist gut erschlossen. Die Fléche ist im Bestand nahezu
unversiegelt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Anderungen des Bestandes beziiglich
des Schutzgutes Fldche und Boden zu erwarten.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Topografie, natiirliche Bodenfunktion und Versiegelung

Zur Bewertung der Planungssituation wird die natlirliche Funktion des Bodens mafigeblich anhand
des Versiegelungsgrades abgeschatzt. Die voraussichtliche Versieglung in den Baugebieten leitet
sich aus der durch den Bebauungsplan zuldssigen Bebauung ab. Es wird davon ausgegangen, dass
die gemafB textlicher Festsetzung Nr. 2 maximal zuléssige GRZ einschliefllich Uberschreitung nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO in Héhe von 0,5 fiir die Summe aus Hauptanlagen, Nebenanlagen, Stellplat-
zen und Zufahrten voll ausgeschopft wird. Aus der abgestimmten Vorhabenplanung sowie dem
Freianlagenplan, die den planungsrechtlichen Festsetzungen zugrunde gelegt wurden, ergibt sich
eine GRZ,..x von 0,5 (Versiegelung bzw. Teilversiegelung auf 50 % der Grundstiicksflache). Durch
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die geplanten Festsetzungen wird im allgemeinen Wohngebiet eine Versiegelung zugelassen, die
weit iiber dem bisherigen Maf3 der Versiegelung liegt (von rund einem Prozent auf ca. 50 Prozent).
Die anzunehmende Neuversiegelung von rund 1,1 Hektar kann im Plangebiet nicht durch Entsiege-
lungsmaf3nahmen gemindert werden. Es ist davon auszugehen, dass ein Ausgleich auflerhalb des
Plangebietes erfolgen muss. Dies soll durch Anrechnung externer, bereits durchgefiihrter und in
einem Okokonto verbuchter AusgleichsmaBnahmen (u.a. EntsiegelungsmafBnahmen) auf dem Ge-
ldnde der ehemaligen Bezirksgdrtnerei Diedersdorfer Weg (Bebauungsplan 7-96, i.A.) auf die Ein-
griffe im B-Plan 7-92 erfolgen.

Fiir die naturnahe Parkanlage liegt ein mit der zukiinftigen Flacheneigentiimerin (Fachbereich Griin
des Bezirks Tempelhof-Schéneberg) abgestimmter Vorentwurf vor (FJP 08/2023), der im st&dte-
baulichen Vertrag gesichert wird. Der Entwurf legt eine Flache fiir den Biotopverbund fest, (ca.
2.600 m?), in dem von einer nahezu vollsténdigen Erhaltung der Bodenfunktionen auszugehen ist.
Die weiteren Fldchen innerhalb der Parkanlage sowie die Spielplatzfldchen sind von einem Teilver-
lust der Bodenfunktionen betroffen.

Maf3inahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich inklusive Monitoring

Boden

Durch Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird die Inanspruchnahme von Boden durch
Uber- und Unterbauung begrenzt. Gleichzeitig wird die iiberbaubare Grundfléche durch die ge-
planten Baugrenzen rdumlich eingegrenzt. Als weitere Mafinahme zur Verringerung und Vermei-
dung setzt der Bebauungsplan (textliche Festsetzung Nr. 12) die Befestigung der Wege und Zufahr-
ten in einem wasser- und luftdurchléssigen Aufbau fest. Die Mafinahmenfldche zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Festsetzung Nr. 14) dient ebenfalls
der Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktion. Die abgestimmte Entwurfsplanung zur geplanten
Parkanlage wird im stddtebaulichen Vertrag gesichert. Die Planung sieht vor, die Flachen aufer-
halb der Wege und Spielfldchen naturnah zu belassen. Damit wird die Erhaltung der natiirlichen
Bodenschutzfunktionen weitestgehend gewdhrleistet.

Flache

Mit der Inanspruchnahme als Baugebiet geht ein Verlust von Waldfldchen im bisherigen planeri-
schen Auf3enbereich einher. Der Eingriff in den Wald kann nicht im unmittelbaren Umfeld durch
Ersatzaufforstungen kompensiert werden. Der Waldumwandlung wurde durch Berliner Forsten zu-
gestimmt; eine Walderhaltungsabgabe wird erhoben.

Im Eingriffsbereich bleiben mit der Festsetzung der MSPE-Fldche, der Festsetzung von WaldflGchen
sidlich des geplanten Baugebietes sowie durch die Festsetzung einer naturnahen Parkanlage im
norddstlichen Teil des Plangebiets gehdlzbestandene Fldchen und Wald erhalten und bilden einen
wichtigen Bestandteil des Biotopverbundes. Mit diesen Festsetzungen wird den Zielen und Maf3nah-
men des Programmplans Biotop- und Artenschutz des Berliner Landschaftsprogramms unter Ab-
wdgung anderer Belange im gréf3tmoglichen Umfang entsprochen.
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Altablagerungen, Belastungen Bodenwasser

Nach Auskunft des Umwelt- und Naturschutzamtes Tempelhof-Schoneberg liegen keine Erkennt-
nisse liber schddliche Bodenverdnderungen oder Altlasten vor.

2.2.4, Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Es gibt weder im Plangebiet noch im nahen Umfeld Oberfladchengewdsser. Bei den ndchst-gelege-
nen Standgewdssern 2. Ordnung handelt es sich um den westlich vom Plangebiet gelegenen Karp-
fenteich und dem Freseteich, in jeweils rund einem Kilometer Entfernung.

In der Vorstudie zu den Bodenuntersuchungen fiir das Baugrund- und Griindungsgutachten (Geo
Modenbach 12/2021) wurde bis zur Aufschlussendteufe von max. 7,8 m kein Grundwasser unter
Gelandeoberkante (GOK) erkundet. Der Grundwasserstand liegt laut Umweltatlaskarte 02.17
Grundwasserneubildung 2017 bei 26 m unter GOK. Der zu erwartende héchste Grundwasserstand
(zeHGW) liegt bei etwa 39,1 bis 39,4 m NHN und somit bei ca. 6 bis 7 m unter Geldndeoberkante.

Im Plangebiet liegt der Gesamtjahresniederschlag laut Umweltatlaskarte 02.17 Grundwasserneu-
bildung 2017 bei weniger als 550 mm/Jahr. Im liberwiegenden Teil des Plangebietes liegt die
Versickerungsrate bei rund 30 % und die Verdunstung bei rund 70 % des Gesamtjahresnieder-
schlags. Im 6stlich gelegenen Gehdlzbestand wird die Verdunstung mit knapp 15 % und die Ver-
dunstung mit 85% angegeben. Ein Oberfldchenabfluss ist kaum oder nicht vorhanden. Das Ge-
l&dnde des Ponyclubs ist an die Trennkanalisation angeschlossen. Die Ableitung des Regenwassers
erfolgt in den Sstlich des Geltungsbereiches liegenden Freseteich.

In der Umweltatlaskarte 02.16 , Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesdttigten Zone® ist die
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers aufgrund der Parameter Grundwasserflurab-
stand, Bodenart und der Feldkapazitat des Bodens als sehr gering (Verweilzeit mit Versiegelung
zw. 80 und 130 Jahren, ohne Versiegelung zw. 100 und 200 Jahren) bewertet.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Den hochsten Verdunstungsanteil besitzen in der Regel Gehdlzbestdnde und aquatische Biotope.
Alle Ubrigen unversiegelten vegetationsbestandenen Fldchen besitzen eine geringere Verduns-
tungsleistung, sind jedoch weiterhin als Flédchen mit einem natiirlichen Wasserhaushalt zu werten.
Diese sind im liberwiegenden Teil des Plangebietes im Bestand vorhanden. Der &stliche Gehdlz-
bestand hat eine sehr hohe Bedeutung fiir den Wasserhaushalt. Insgesamt ist der Wasserhaushalt
des Plangebietes im Bestand als weitestgehend naturnah zu bewerten.

Prognose der Entwicklung des Umwelizustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mafigeblichen Einfluss auf die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung fiir das Schutzgut Wasser hat der Klimawandel. Héhere Temperaturen fiihren zu mehr Ver-
dunstung, einem verringerten Gesamtabfluss und geringeren Grundwasserneubildungsraten.
Gleichzeitig flihren Starkregenereignisse potentiell zu einem héheren Oberfldchenabfluss und
ebenfalls einer geringeren Infiltration. Im Berliner Raum ist die durchschnittliche Mitteltemperatur
seit 1881 um rd. 1 °C angestiegen. Fiir die nahe Zukunft (2013 bis 2060) wird im Vergleich zum
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Referenzzeitraum 1971 - 2000 eine Zunahme der durchschnittlichen Tageshdchsttemperatur von
1,2 bis 1,9 °C erwartet (RCP8.5-Szenario). Bis zum Ende des 21. Jahrhunderts wird sich die Tem-
peraturzunahme fortsetzen, so dass die Tageshdchsttemperaturen dann 2,9 bis 3,7 °C mehr als im
Referenzzeitraum betragen werden (SENUVK o. D.).

Die Temperaturerhéhung und die verminderten Niederschldge insbesondere im Sommerhalbjahr
wiirden sich voraussichtlich negativ auf die Wiesen- und Weidenutzung der Pferde auf dem Geldnde
des Ponyclubs auswirken.

Prognose der Entwicklung des Umwelizustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung verringert sich im Plangebiet durch die Mehrversiegelung die versicke-
rungsfdhige Fldche. Das bedeutet fiir den Wasserhaushalt ohne Beriicksichtigung entsprechender
Mafinahmen eine Erhohung des Abflusses sowie eine Verringerung der Versickerungsleistung und
eine entsprechende Abnahme der Verdunstung. Die Naturndhe des Wasserhaushaltes ist im allge-
meinen Wohngebiet nicht mehr gegeben.

Das vorliegende Entwdsserungskonzept (IB Kraft 08/2023) sieht eine ortliche Verdunstung und Ver-
sickerung des in den Neubaubereichen anfallenden Regenwassers vor. Gemaf3 Stellungnahme der
Berliner Wasserbetriebe vom 20.05.2022 ist eine Einleitung des Niederschlagswassers in die Ka-
nalisation nicht méglich. Entsprechend der Vorstudie ist die lokale Regenwasserbewirtschaftung im
allgemeinen Wohngebiet vollstdndig liber Mulden oder Mulden-Rigolensysteme méglich. Das Kon-
zept sieht vor, dass das auf grundstiicksinternen Gehwegen, Stellplatzfldchen und der privaten Er-
schlieflungsfldche anfallende Niederschlagswasser in Mulden versickert wird. Ein Teil des Nieder-
schlagswassers von den Dachfldchen wird in Zisternen fiir die Nutzung zur Gartenbewdsserung ge-
sammelt und bei Uberschuss iiber die Mulden oder Mulden-Rigolensysteme versickert. Weiterhin ist
vorgesehen, die Bewdsserung der Freianlagen z.T. mithilfe des in Zisternen gespeicherten Regen-
wassers vorzunehmen. Die gdrtnerischen Anlagen sowie die Dachbegriinung gehen positiv in die
Bewertung ein. In der Maf3nahmenfldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie in der naturnahen offentlichen Parkanlage bleibt die hohe Naturndhe
des Wasserhaushaltes auf3erhalb der Spielfldchen und Wege nahezu vollstdndig erhalten. Die Fest-
setzung der Waldflache im Siiden des Plangebiets sichert auch in der Planungssituation eine sehr
hohe Naturndhe des Wasserhaushalts.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Die bisherige Planung sieht eine vollstandige Verdunstung und Versickerung der Niederschldge im
Plangebiet vor; hierdurch werden Eingriffe in den Wasserhaushalt vermindert. Die Festsetzung Nr.
13 sichert, dass das anfallende Niederschlagswasser in Mulden- oder Mulden-Rigolensystemen zu
versickern oder zu verdunsten ist. Im Entwd&sserungskonzept (1B Kraft 08/2023) wird nachgewiesen,
dass die Entwdsserung ausschliefllich iber Mulden (und zwei Zisternen) erfolgen wird. Damit wird
ein weitestgehender natiirlicher Umgang mit dem Niederschlagswasser gewdhrleistet. Darliber hin-
aus setzt der Bebauungsplan fest, dass mindestens 50 % der Summe aller Dachfldchen im allge-
meinen Wohngebiet zu begriinen sind; der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss dabei min-
destens 10 cm betragen (textliche Festsetzung Nr. 12). Durch die Retentionswirkung der Dachbe-
griinung wird der durch die geplante Bebauung entstehende Eingriff in den Wasserhaushalt gemin-
dert. Ein Ausgleich fiir Eingriffe in den Wasserhaushalt wird auf3erdem durch die Festsetzung der
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Mafinahmenfldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Festsetzung Nr. 14) erreicht, die auch der Versickerung von Niederschlagswasser aus Starkregen-
ereignissen dient.

Die Festsetzung einer naturnahen offentlichen Parkanlage gewdhrleistet die weitestgehende Erhal-
tung des mehrschichtigen Geholzbestandes und trégt dazu bei, den Versiegelungsanteil im Plan-
gebiet so gering wie mdglich zu halten und damit den Eingriff in den Wasserhaushalt im Plangebiet
insgesamt zu minimieren. Die abgestimmte Entwurfsplanung zur geplanten Parkanlage wird im
stddtebaulichen Vertrag gesichert. Die Planung sieht vor, die Fldchen auflerhalb der Wege und
Spielfldchen naturnah zu belassen. Damit wird eine hohe Naturndhe des Wasserhaushaltes ge-
wdhrleistet.

2.2.5. Schutzgut Klima und Luft

Bestand und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Zum Schutzgut Klima liegt eine gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan vor (GEO-NET
06/2023). Das Plangebiet weist mit seiner Lage am Stadtrand eine stadtklimatische Funktion als
lokale Kaltluftentstehungsfldche und Durchliiftungsbereich auf. Das Plangebiet wird aufgrund der
Zuordnung zu den angrenzenden mdflig belasteten Siedlungsfldchen in der Planungshinweiskarte
als Griinareal mit hoher Schutzwiirdigkeit gefiihrt.

Laut Stellungnahme (GEO-NET 06/2023) strdmt durch den Temperaturunterschied zwischen kiihlen
Griinflachen und wdrmeren Siedlungsarealen die Kaltluft bodennah iiber die gering liberbauten
und durchgriinten Siedlungstypologien in die an das Plangebiet angrenzende Bebauung hinein
(Werttréiger Luftaustausch). Die mit 60-90 m*®/s (mdBig) hohen Werte des Kaltluftvolumenstroms
zeigen sich vor allem westlich in der Einfamilienhausbebauung. Ostlich und nérdlich des Plange-

biets schwdchen sowohl die Zeilenbebauung als auch die Grofisiedlungen die Kaltluftstromung auf
ein geringeres Niveau.

Ausgangspunkt fiir die Ermittlung der stadtklimatischen Funktion ist eine austauscharme, sommerli-

che Hochdruckwetterlage, die hdufig mit einer iberdurchschnittlich hohen Warmebelastung in den
Siedlungsrdumen sowie lufthygienischen Belastungen einhergeht, die ein worst case-Szenario dar-
stellt. Bei einer windstarken ,,Normallage® wird der Siedlungsraum in der Regel gut durchliiftet wird.
Als wesentliches Kriterium zur Beurteilung der stadtklimatischen Funktion wird die thermische Belas-
tungssituation, die von einer bestimmten Fldche ausgehen kann, herangezogen. Der Werttrdger
stadtklimatische Funktion verwendet als Kriterium die Realnutzung, die sich be- oder entlastend auf
die thermische Situation auswirkt.

Die waldbestandenen Flachen haben demnach eine sehr hohe Bedeutung fiir die stadtklimatische
Funktion. Die Fldchen des Ponyclubs fallen mit iiberwiegend offener und kurzrasiger Vegetation
unter die ,klimatisch iberwiegend entlastend wirkenden Strukturen’ und weisen eine mittlere stadt-
klimatische Funktion auf.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist unter
anderem bestimmt durch die Auswirkungen des Klimawandels. Unterschiedliche Klimaprognose-
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Szenarien berechnen einen Anstieg der Tageshdchsttemperaturen um rd. 2 °C im Mittel sowie einen
Anstieg der Jahresdurchschnittstemperatur von mehr als 1 °C. Aufgrund der Verdnderungen des
mittleren Klimas und dessen Variabilitat ist zu erwarten, dass die Haufigkeit und Intensitat von Ext-
remereignissen zunehmen wird.

Unabhdngig von den Fragen des Klimawandels dndert sich im Rahmen des Nullszenarios die Kalt-
luftentstehung im Plangebiet voraussichtlich kaum, da der Wald im siidlichen Plangebiet erhalten
bleibt. Nach GEO-NET ist andererseits auch nicht auszuschlief3en, dass der dlter werdende Baum-
bestand in Zukunft ein Strdmungshindernis fiir die bodennahe Kaltluft darstellen kann.

Prognose der Entwicklung des Umwelizustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung des Bebauungsplans 7-92 wird die zukiinftige Bebauung den lokalen Luftaustausch
im Bestand voraussichtlich nur wenig beeinflussen. Einerseits geht mit der vorgesehenen Grundfla-
chenzahl von 0,3 ein eher geringer Uberbauungsgrad einher, zum anderen weist die Wohnbaufla-
che eine klimatisch giinstige Nord-Siid-Ausrichtung auf, welche der aus Siiden einstromenden Kalt-
luft eine vergleichsweise geringe Hinderniswirkung entgegensetzt (GEO-NET 06/2023). Zudem hat
die nordlich an das Planareal angrenzende Zeilenbebauung eine durchliiftungsglinstige Siidwest-
Nordost-Ausrichtung, welche das Einwirken ndchtlicher Kaltluft aus dem Umland in die angrenzen-
den Siedlungsgebiete erleichtert. Eine mogliche Hinderniswirkung der vorgelagerten geplanten
Wohnbaufldche wiirde somit abgeschwdcht werden, da die Kaltluft die Wohnbaufldche westlich
umstréomen kann.

Durch die geplante Bebauung nehmen die Versiegelung und somit die Uberwdrmung, insbeson-
dere am Tage, zu. Klimatisch stark entlastend wirkende Strukturen bleiben durch die Festsetzung
des siidlichen Pangebietes als Waldfldche, einer naturnahen &ffentlichen Parkanlage sowie durch
den Erhalt und die Entwicklung des Birken-Vorwaldes innerhalb des allgemeinen Wohngebiets
(MSPE-Flache) erhalten. Ebenfalls klimatisch entlastend wirken die unversiegelten Freifléchen, die
festgesetzten Baumpflanzungen auf der geplanten Gemeinbedarfsfldche sowie die vorgesehene
Dachbegriinung.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Die Planung setzt mit der Wohnbebauung eine Nutzung fest, die gegeniiber dem Anstieg der Ta-
geshdchsttemperaturen empfindlich ist. Zur Vermeidung und Verringerung weist die Wohnbauflg-
che eine klimatisch giinstige Nord-Siid-Ausrichtung auf, die der aus Siiden einstrémenden Kaltluft
eine vergleichsweise geringe Hinderniswirkung entgegensetzt.

Durch die Festsetzung einer Begriinung von 50 % der Dachflachen (textliche Festsetzung Nr. 11)
wird eine klimatisch wirksame Vegetationsfldche im Plangebiet geschaffen, die den Uberwdr-
mungseffekt durch die Mehrversiegelung mindert. Die lokale bioklimatische Belastung wird durch
die Verdunstungsleistung der begriinten Dachflachen gesenkt.

Weiterhin stellt die textliche Festsetzung Nr. 10 eine Beschattung der Freifldchen durch die Bepflan-
zung mit je einem Laubbaum pro angefangener 500 m? Baugrundstiickfldche sicher. Durch die
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teilweise Beschattung der Freifldchen wird ebenfalls der lokale Uberwdrmungseffekt verringert;
gleichzeitig tragen die Laubbdume durch ihre Verdunstungsfunktion aktiv zur Abkiihlung bei.

Als Mafinahmen zur Verringerung und zum Ausgleich der lokalklimatischen Auswirkungen der Pla-
nung setzt der Bebauungsplan eine Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Maf3nahmenfléche) fest. Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 14 ist
die Maf3nahmenflache als Birkenvorwald zu pflegen und durch eine gezielte Férderung der natiir-
lich aufwachsenden Gehdlze zu einem strukturreichen Laubgehdlzbestand zu entwickeln. Durch die
erhéhte Verdunstungsleistung und Schattenwirkung kommt es zu einer lokalen Abkiihlung, die sich
insbesondere bei sommerlichen austauscharmen Wetterlagen tagsiiber positiv auf die angrenzen-
den Aufenthaltsflachen auswirkt.

2.2.6. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet befindet sich gemdaf3 der Themenkarte ,,Landschaftsbild“ des Landschaftspro-
gramms im Landschaftsraum der Obstbaumsiedlungsbereiche mit dem Ziel des Erhalts von kultur-
und naturlandschaftlich gepragten Strukturelementen. Dort ist die Fldche grofitenteils mit dem
ibergeordneten Strukturelement Landschafts- oder siedlungsraumtypische Griin- und Freifldche /
Vegetationsbestand gekennzeichnet. Das Plangebiet wird aufgrund der jahrzehntelangen
Ackernutzung als landschafts- und siedlungsraumtypischer Griin- und Freifldchenbereich mit dem
Gestaltungstyp ,,Offene Landwirtschaft, Ackerbrache® gekennzeichnet. Dieser Gestaltungstyp ist
mit Ausnahme der offenen, kurzrasigen Vegetationsstrukturen des Ponyhofes im gesamten Plange-
biet nicht mehr erkennbar.

Die Flache ist gepragt durch den seit der landwirtschaftlichen Nutzungsaufgabe aufwachsenden
Birken-Vorwald, dltere Geholze im &stlichen Randgebiet, Staudenfluren an Wegrdndern sowie die
Nutzung durch den Ponyhof im nordwestlichen Teilgebiet.

Die friilher bestehenden Ausblicke in das Umland sind durch den Gehdlzbewuchs verschwunden.
Selbst innerhalb der Flache wirkt der Aufwuchs der jungen Birken wandartig geschlossen. Die ur-
spriinglich vorhandene Offenheit ist vollstdndig verschwunden. Der Birken-Vorwald ist grof3flachig
einheitlich ausgeprdgt. Diesen Flachen fehlt die Vielfalt. Wegen der Dichte und Geschlossenheit
des Bestandes wirken die Wege teilweise unangenehm bedrdngt. Eine soziale Kontrolle ist aufgrund
des Bewuchses nicht mehr méglich. Die Erholungseignung ist durch diese Bedingungen erheblich
eingeschrdnkt.

Der Gehélzbestand entlang des dstlichen Untersuchungsgebietes bildet einen guten Sichtschutz zu
den als bedrdngend wahrzunehmenden Gebdudehdhen der benachbarten Grofisiedlung Wald-
sassener Strafle bzw. Marienfelde-West.

Fir die Naherholung erfiillt das Plangebiet iiberwiegend eine Vernetzungsfunktion zwischen den an
das Plangebiet angrenzenden Wohngebieten und dem Berliner Umland. Der ehemalige Grenzpos-
tenweg, der das Plangebiet von Nord nach Siid durchquert, befindet sich in einem desolaten Zu-
stand. Zahlreiche Trampelpfade zerschneiden den Gehdlzbestand. Der Zugang zum Ponyhof ist
nur fiir eine eingeschrdnkte Nutzergruppe méglich.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde sich in Bezug auf die Naherholung der eher informelle
Charakter der Durchwegung verfestigen, die Erholungseignung im Plangebiet bliebe einge-
schrankt.

Prognose der Entwicklung des Umwelizustandes bei Durchfiihrung der Planung

Das im Landschaftsprogramm als Obstbaumsiedlungsbereich dargestellte Plangebiet wird durch
die geplante Wohnsiedlung neu geordnet und geprdgt. Die Planungssituation wird anhand der
quartierstypischen Freiraumstruktur bewertet. Im Planfall werden landschaftstypische Strukturen
(hier Wald) beseitigt bzw. auf ein geringeres Fléchenniveau reduziert. Die geplanten Baukdrper
stellen aufgrund ihrer Anzahl und Dimensionierung stérende Elemente dar, die den landschaftlichen
Gesamteindruck stéren und die landschaftstypische Charakteristik auflésen. Die offentliche natur-
nahe Parkanlage soll den Waldcharakter behalten. Zum Landschaftsbild wird eine Beeintrdchti-
gung durch die Planung prognostiziert.

Die geplante Wohnbebauung weist fiir die Erholung nur eine geringe Eignung auf, da die Griin- und
Freiflachen im geplanten Baufeld als Freifldchen fiir Bewohner bestimmt sind. In der naturnahen
offentlichen Parkanlage ist aufgrund des Ziels, moglichst geringfiigig Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorzunehmen und die Vegetationsstrukturen zu erhalten, von einer eingeschrdnkten Nutzung
auszugehen. In der Gesamtbewertung fiir die Erholung verringert sich die Bedeutung fiir die Erho-
lungsnutzung geringfiigig gegeniiber dem Bestand.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Die Festsetzung als Wald im siidlichen Plangebiet, sowie die Festsetzung zur naturnahen &ffentli-
chen Parkanlage und der Mafinahmenfldche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung des Birkenbe-
stands tragen dazu bei, den Wald- und Gehdlzcharakter des Plangebietes zu erhalten. Innerhalb
des geplanten Wohngebiets wird mit der Erhaltungsbindung von vier ortsbildprédgenden Bdumen
der Eingriff innerhalb der geplanten Wohnanlage vermindert.

2.2.7.  Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Laut Denkmalkarte Berlin sind keine Denkmale im Plangebiet oder der ndheren Umgebung vor-
handen. Die ndchstgelegenen Denkmale in jeweils ca. 1 km Entfernung sind das Gartendenkmal
Lilienthalpark (Denkmalnummer 09046308) im Westen und die Baudenkmale ,,Kloster Vom Guten
Hirten“ (Denkmalnummer 09075161) und ,Mehrfamilienhaus mit zwei Stall“ (Denkmalnummer
09046378) im Westen.

Prognose der Entwicklung des Umwelizustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es sind keine bedeutenden Kultur- und Sachgiiter innerhalb des Plangebietes sowie in unmittelbarer
Umgebung bekannt.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Planung hat keine Auswirkungen auf bedeutende Kultur- und Sachgiiter.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Es sind keine Maf3inahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich beziiglich des Schutz-
gutes vorgesehen.

2.3. Schutzgut iibergreifende Auswirkungen

2.3.1. Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten sowie sonstige natur-
schutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb oder im Umfeld eines Natura 2000-Gebietes.

Unmittelbar westlich und siidlich des Plangebietes schlief3t das Landschaftsschutzgebiet ,,Dieders-
dorfer Heide und Grof3beerener Graben® unmittelbar westlich an das Plangebiet an und befindet
sich in der Gemeinde Grof3beeren, Landkreis Teltow-Fldming mit der Verordnung vom 27. Februar
1998, zuletzt gedindert am 29. Januar 2014. Laut Schutzgebietsverordnung soll das ca. 55 Quad-
ratkilometer umfassende Landschaftsschutzgebiet (LSG) die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushal-
tes erhalten und die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der natiirlichen sowie durch menschliche Nut-
zungen geprdgten Kulturlandschaft bewahren. Die besonders bedeutsame Erholungsfunktion wird
flir den Einzugsbereich der Agglomeration Berlin herausgestellt. Entwicklungsziel ist zudem eine
naturvertrdgliche und nachhaltige Landnutzung.

In den Planwerken der gesamtstadtischen Landschaftsplanung mit dem Landschaftsprogramm ein-
schliefllich Artenschutzprogramm und der Gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption wird die Be-
deutung des Geltungsbereichs im Rahmen des Berliner Biotopverbundsystems deutlich. Das Plan-
gebiet stellt eine Kernfléche mit drei Zielarten dar (s. Kap. 2.2.2), die nach Siiden Anschluss an das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Diedersdorfer Heide sowie Gro3beerener Graben® findet. Mit der
Lage an der ehemaligen innerdeutschen Grenze/ Berliner Mauer kommt auch dem iiberregionalen
Biotopverbund des sogenannten Griinen Bandes Berlin eine bedeutende Rolle zu. Damit verknipft
ist das seit 2020 durch die Griin Berlin GmbH beauftragte Gesamtentwicklungskonzept ,,Berliner
Mauerweg”, welches die Qualifizierung des 160 km langen ehemaligen Grenzweges und die Ent-
wicklung eines libergeordneten Freiraumverbundes zum Inhalt hat.

2.3.2. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwas-
ser

Uber die in den Kapiteln zu den einzelnen Schutzgiitern (insbesondere Schutzgut Mensch und
Schutzgut Boden) beschriebenen Maf3inahmen hinaus sind auf der Ebene der Bauleitplanung die
Steuerung einer Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen nicht
im Detail moglich. Sowohl wéhrend der Bauphase als auch wéhrend des Schulbetriebs fallen Ab-
falle an, deren Art und Menge zum aktuellen Kenntnisstand nicht eindeutig benannt und beziffert
werden kann. Gemdf3 Kr'WG gilt jedoch der allgemeine Grundsatz der Abfallbewirtschaftung
(siehe 11.1.2.1.).
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Sowohl das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) mit seinen zahlreichen Verordnungen und
technischen Anleitungen (z. B. TA Larm) als auch das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG), die Bun-
desbodenschutzverordnung (BBodSchV), das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes und das
dieses sperzifizierende Berliner Wassergesetz (BWG) sind bei der Bauausfiihrung und beim Betrieb
zu beachten. Hieriiber ergibt sich ein Einfluss auf die Vermeidung von Emissionen sowie auf den
sachgerechten Umgang mit Abfdllen und Abwdssern.

2.3.3. Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Regelungsmoglichkeiten zur Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der sparsamen Nut-
zung von Energie sind in der Bebauungsplanung stark beschrdankt. Der Bebauungsplan 7-92 trifft
daher keine konkreten Festsetzungen zur Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der sparsamen
Nutzung von Energie. Allerdings gelten ergdnzend zum Bebauungsplan die Vorgaben des Ge-
b&dude-Energie-Gesetzes (GEG) sowie des Solargesetzes Berlin.

Die Festsetzung extensiver Dachbegriinung wirkt sich positiv auf die Isolierung der Gebdude aus
und trdgt somit sekunddr zur effizienten Nutzung von Energie bei.

2.3.4. Sonstige Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt in
Folge der Planung (zum Beispiel aufgrund von Unféllen oder Katastrophen)

Durch die geplante zuldssige Nutzung im Plangebiet sind keine Emissionen von stark gesundheits-
gefdhrdeten Schadstoffen zu erwarten. Folglich ist das anlagen- und betriebsbedingte Risiko einer
Gefdhrdung der menschlichen Gesundheit Guferst gering.

Baubedingt besteht eine erhéhte Unfallgefahr. Zudem entstehen baubedingt Larm, Stdube und Er-
schiitterungen, die nicht Gegenstand der unter den einzelnen Schutzgiitern aufgefiihrten gutachter-
lichen Untersuchungen waren. Unter Beachtung einschldgiger Vorschriften wie dem Arbeitsschutz-
gesetz, der Arbeitsstattenverordnung, der Betriebssicherheitsverordnung, der Baustellenverord-
nung (BaustellV) und den Regeln zum Arbeitsschutz auf Baustellen (RAB) i.V.m. dem Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz, der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baulérm (AVV Bau-
larm), der Gerdte- und Maschinenlarmschutzverordnung (32. BImSchV) und dem Landes-Immissi-
onsschutzgesetz Berlin (LImSchG Bln) kdnnen baubedingte Risiken fiir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt jedoch minimiert werden.

2.4, Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist die Umwandlung von rund einem Hektar Wald in eine an-
dere Nutzung (Waldumwandlung i. S. d. § 6 LWaldG) erforderlich. Die Priifung der Voraussetzun-
gen hierfiir erfolgte im Gutachten zur Bewertung der Waldfunktionen (C+S 08/2023). Die Zustim-
mung zur Waldumwandlung im Rahmen des Bauvorhabens und Regelung im Bebauungsplanver-
fahren liegt vor.
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Die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG wurden im Rahmen
eines Eingriffsgutachtens (C+S 04/2024) ermittelt und mit Hilfe des im aktualisierten ,,Berliner Leit-
faden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen” (SENUVK 2020) beschriebenen Punktwertver-
fahrens bewertet.

Fir die Verluste der nicht geschiitzten Bestandteile des Naturhaushalts zuziiglich des geschiitzten
Baumbestandes sowie das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion wird das oben benannte
Punktwertverfahren angewandt. Unter Beriicksichtigung aller derzeit im Plangebiet vorgesehenen
Mafinahmen zur Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe ergibt sich eine ne-
gative Bilanz von - 596 Wertpunkten beziiglich des Naturhaushaltes (ohne Beriicksichtigung der
CEF-Flache fiir die Zauneidechsen). Die Anzahl der fiir den Naturhaushalt im Bestand ermittelten
Wertpunkte betragt 1.449,3. Der Wert des Plangebietes nach Durchfiihrung der Planung (inklusive
der Mafinahmen zur Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich) betragt rund 842,9 Wert-
punkte. Das entspricht einem Wertverlust von rund 40 %.

Die Anzahl der fiir das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion ermittelten Wertpunkte im Be-
stand betrdgt im Bestand 173,1 Wertpunkte und in der Planung 128,2 Wertpunkte. Fiir die Schutz-
gliter Landschaftsbild und Erholung wird somit eine negative Bilanz von - 44,9 WP prognostiziert.

Durch die Uberbauung und Versiegelung von bisher unversiegelten Fléchen kommt es zu einem
Verlust von natiirlicher Bodenfunktion (-75,3 Wertpunkte). Dariiber hinaus fallen durch die Versie-
gelung des Plangebietes Niederschlagswasser an, die im Plangebiet versickert und verdunstet wer-
den kénnen. Der Eingriff in den natlirlichen Wasserhaushalt kann somit durch die Regenwasserbe-
wirtschaftung sowie durch die Festsetzung wasserdurchldssiger Beldge verringert werden; es bleibt
ein Defizit von 49,5 Wertpunkten. In geringerem Mafe wird in die klimatische Funktion der Fldche
durch die Nutzungsdnderung eingegriffen -33,4 Wertpunkte flir das Stadtklima, -26,7 Wertpunkte
fiir den Luftaustausch). Durch die geplante vollsténdige Umgestaltung des zukiinftigen Baugebietes
gehen viele Biotope, teilweise mit mittlerer Bedeutung fiir die biotischen Komponenten des Natur-
haushaltes, verloren und werden durch gdrtnerische Anlagen ersetzt. Insbesondere die Biotopver-
bindungsfunktion des Gebietes wird erheblich gestort (-262,8 Wertpunkte). Der Verlust von Flachen
fir den Biotopverbund wird gemindert durch die Festsetzung der naturnahen Parkanlage sowie
durch die Maf3inahmenfldche im geplanten Baufeld, die zum Ziel hat, einen Teil des Birken-Vorwal-
des zu erhalten und zu entwickeln.

Mit der geplanten Wohnbebauung geht ein Teil der landschaftlichen Pragung im nérdlichen Plan-
gebiet verloren. Mit der Festsetzung einer naturnahen offentlichen Parkanlage soll der Waldcha-
rakter am Ostlichen Rand des Plangebiets erhalten bleiben, ebenso ein Teil des Birken-Vorwaldes
am Rande des allgemeinen Wohngebiets. Der Wert des Landschaftsbildes und der Erholungsfunk-
tion im Plangebiet bleibt unter Berlicksichtigung aller Teilaspekte unverdndert.

Das Plangebiet befindet sich derzeit im planerischen Auf3enbereich gemaf3 § 35 BauGB. Die Kom-
pensation fiir den nach Umsetzung aller Maf3nahmen im Plangebiet verbleibenden Ausgleichsbe-
darf erfolgt durch Anrechnung bereits durchgefiihrter externer Ausgleichsmafinahmen auf dem Ge-
ldnde der ehemaligen Bezirksgdrtnerei am Diedersdorfer Weg 5/11 im erforderlichen Umfang. Fiir
diese Mafinahmen wurde ein sog. ,,Naturschutzrechtliches Okokonto“ genehmigt. Die Sicherung
der natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaf3inahmen auf dem Geldnde der ehemaligen
Bezirksgdrtnerei erfolgt dadurch, dass der Ausgleich im stddtebaulichen Vertrag zwischen Berlin
(Bezirk) und der Vorhabentrdgerin gesichert wird, die Fldchen am Diedersdorfer Weg im Grundei-
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gentum des Landes Berlin stehen, und zusatzlich durch den Bebauungsplan 7-96 (i.A.). Durch an-
teilige Anrechnung der bereits durchgefiihrten externen Ausgleichsmaf3nahmen auf die erdffneten
Eingriffe im Plangebiet erfolgt die Kompensation. Der Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft kann damit vollsténdig erreicht werden.

Anrechnung der Ausgleichsmaf3nahme fiir Zauneidechsen

Fiir Ausgleichsbedarfe, die nicht im Eingriffsraum erfiillt werden kénnen, ermdglicht das sog. ,Erwei-
terungsset’ im ,Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (SenUVK, 2020)
eine addquate naturschutzfachliche Bewertung von Komplexmafinahmen in zusammenhdngenden
Mafinahmenrdumen, die nach vorgegebenen Kriterien bewertet werden. Die Anrechnung des Aus-
gleichs wird anhand von Zuschldgen in Wertpunkten abgeschdtzt. Mit den Zuschldgen ,Verbesse-
rung der Biotopausstattung’, Aufwertung durch Biotoppflege’ und ,Pflege des Biotopverbunds kén-
nen 10,4 Wertpunkte angerechnet werden.

2.5. Wechsel- und Summationswirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegensei-
tige Beeinflussung der unterschiedlichen Schutzgiiter entstehen. Diese Wirkungen sind bereits in den
Kapiteln zu den einzelnen Schutzgiitern beschrieben worden. Dariiber hinaus sind gegenwdrtig
keine sich negativ verstdrkenden (synergetischen) Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern zu
erkennen.

Unter Summationswirkungen sind solche Wirkungszusammenhdnge zu verstehen, die sich aus der
Biindelung von Einzelmaf3nahmen, z. B. Vorhaben in benachbarten Plangebieten, ergeben. Fiir das
geplante Wohnprojekt ergeben sich diese vor allem aus der mdglichen Realisierung des neuen
Stadtquartiers Lichterfelde Siid westlich des Plangebietes im benachbarten Steglitz-Zehlendorf.
Durch die Umsetzung des Bebauungsplans 6-30 ,Lichterfelde Sid“ kommt es im Lichterfelder Ring
und in der Waldsassener Straf3e im worst case zu einem deutlichen Anstieg der Verkehrsmengen
um 23 % - 32 %. Das durch die Planung am Lichterfelder Ring im worst case erzeugte zusatzliche
Verkehrsaufkommen wird in der verkehrstechnischen Untersuchung aus diesem Grund zusatzlich mit
der steigenden Verkehrsprognose iiberlagert. Insgesamt sind aber durch die Umsetzung der Pla-
nung aus verkehrstechnischer Perspektive keine wesentlichen Einschrdnkungen zu erwarten. Die zu
erwartenden Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Plangebiet wurden in einer schalltechnischen
Untersuchung gepriift.

Weitere Wechsel- und Summationswirkungen sind derzeit nicht abschdtzbar.

2.6. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Absicht des Bezirks, dringend benétigten kos-
tenglinstigen Wohnraum und zugehérige offentliche Griinfldchen zu schaffen. Da das Plangebiet
auch Waldfldchen im Sinne Landeswaldgesetzes umfasst, standen schon von Beginn der Projekt-
planung in 2016 die naturschutzfachlichen Belange im Focus. Hierzu gehdren die weitergehende
Erhaltung des Jungwaldes durch die Festsetzung als Waldfldche sowie die Aufnahme einer Reihe
von Festsetzungen fiir den Natur- und Artenschutz im zukiinftigen Baufeld.
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Zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung war noch eine weitere Planungsalternative mit einer
deutlich kleineren Griinflache in der Diskussion. Diese Alternative schied aus, da der Griinflachen-
bedarf der Bevolkerung im Plangebiet gedeckt werden sollten. Zudem hdatte der Zuschnitt der
Waldflache Nachteile hinsichtlich der Pflege und der Verkehrssicherheit fiir die Bevolkerung gehabt.
Waldflachen sollen méglichst kompakt sein, um die typischen Waldfunktionen zu erméglichen.

Noch vor der friihzeitigen Beteiligung wurden verschiedene Varianten zur Inanspruchnahme der
Flachen erarbeitet und die Verluste der Waldflachen flachenmaflig ermittelt. In einer Planungsal-
ternative war iiberlegt worden, das Baugrundstiick auf die Fldchen auflerhalb des Waldes zu be-
schrdnken. Hierbei wdre ein gréfierer Teil des Baugrundstiickes entfallen, wodurch die Kosten pro
Wohnung deutlich hoher zu erwarten wdren - die Kostenersparnis durch serielles Bauen und durch
effiziente ErschlieBungsanlagen wdre geringer ausgefallen. Die nun gefundene L&sung mit hoch-
wertigem Freiraum - Bildung zweier Wohnhéfe - wdre kaum umsetzbar gewesen. Zudem wdre die
Anordnung einer 6ffentlichen Griinfldche, die zugleich auch 6ffentlich wahrnehmbar und gut nutz-
bar ist, deutlich erschwert gewesen: sie hatte entweder am Lichterfelder Ring angeordnet werden
missen oder abgetrennt siidlich des Wohngebietes, oder man hatte darauf verzichten miissen. Dies
war nicht gewiinscht und hdatte auch zu einer schlechten Ausgleichsbilanz gefiihrt.

Eine weitere alternative Variante sah eine Teilung des geplanten Wohnstandortes vor mit einem
stark verkleinerten Baufeld am Lichterfelder Ring und einer Wohn-Nachnutzung der Fldche der Gus-
tav-Heinemann-Oberschule. Da in Berlin jedoch Schulen fehlen, wurde entschieden, diese Fldchen
weiterhin fiir die Schulentwicklung freizuhalten und nicht dem Wohnungsbau zur Verfligung zu stel-
len.

Die Variante, weitere Teile des siidlich angrenzenden Waldes zu roden und als Wohngebiet zu ent-
wickeln, schied ebenfalls aus: Grundsdtzlich bekennt der Bezirk sich zu diesem neu entstandenen
Jungwald, da Tempelhof-Schoneberg liber wenig Waldflachen verfiigt und Wald geschiitzt und
vermehrt werden soll. Ein stdrkerer Eingriff in den Wald war daher zu vermeiden. Durch Festsetzung
der siidlichen Fldche als ,,Wald“ wird dieser dauerhaft gesichert und bietet zudem Raum fiir das
Ersatzhabitat fiir Zauneidechsen im Plangebiet selbst. Der Wald wird zunehmend eine positive kli-
matische Funktion iibernehmen.

Die Festsetzung einer alternativen Art der Nutzung mit hoherem Gewerbeanteil - bspw. Mischgebiet
oder urbanes Gebiet - scheidet aus, da diese Fldchenkategorien nicht den stddtebaulichen Zielen
des Bezirks entsprechen und durch den Mindestanteil Gewerbe damit auch weniger Wohnraum
hatte entstehen kdnnen. Das Potenzial fiir wohnvertrdgliches Gewerbe in dieser Lage ist sehr ein-
geschrdnkt. Die Festsetzung eines reinen Wohngebietes schied ebenfalls aus, da ergdnzende Nut-
zungen im Wohngebiet langfristig mdglich sein sollen und ein allgemeines Wohngebiet hierzu mehr
Flexibilitat bietet.

Varianten anderer stddtebaulicher Dichten fiir das Plangebiet scheiden auch aus. Bei einer gerin-
geren baulichen Dichte wdren weniger Wohnungen fiir einen weiterhin vergleichsweise hohen Ein-
griff geschaffen worden. Eine héhere bauliche Dichte wiirde zu stdrker ansteigendem Verkehr und
zu einer stdrkeren Grundstiicksiiberbauung mit entsprechend héherem Ausgleichsbedarf fiihren.
Dies war nicht gewiinscht, auch nicht seitens des Vorhabentrdgers, der langjdhrige Erfahrung im
sozialen Wohnungsbau mitbringt. Auch die Umsetzung von Hochhdusern (mit geringerer Versiege-
lung) wurde gepriift, aber sowohl vom Bezirk als auch im Rahmen eines Beteiligungs-Workshops
von der teilnehmenden Offentlichkeit abgelehnt, insbesondere aus Griinden des Einfiigens in die
ndhere Umgebung.
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3. Zusatzliche Angaben
3.1. Technische Verfahren der Umweltpriifung und weiterer Untersuchungsbedarf

Zur Ermittlung der Bestandssituation und der voraussichtlichen Umweltauswirkungen wurden fol-
gende Erhebungen und Gutachten herangezogen:

e Fachinformationen des Geoportals Berlin/ Umweltatlas

o Bestandserfassung des geschiitzten Baumbestandes

e Faunistische Erfassungen - Strukturkartierung zum Bebauungsplan 7-92

e Faunistische Erfassungen zum Bebauungsplan 7-92

o Artenschutzfachbeitrag

e Baugrund- und Griindungsgutachten

e Regenwasserbewirtschaftungskonzept

e Gutachterliche Stellungnahme zur Einschdtzung der Auswirkungen der Planung auf das Schutz-
gut Klima

e Eingriffsgutachten zum Bebauungsplan 7-92

o Eingriffsfolgenabschdtzung mit Waldgutachten zum Bebauungsplan 7-92

3.2. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Gemdaf3 § 4c BauGB liberwachen die Gemeinden - in Berlin in der Regel der Bezirk - die erhebli-
chen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Mafinahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Grundlage ist hierfiir in der Regel der Umweltbe-
richt.

Weiterhin ist eine ckologische Baubegleitung vorgesehen, die neben der Minimierung von Beein-
tradchtigungen bei der Baustelleneinrichtung und im Bauablauf vor allem fiir die Kontrolle der Ein-
haltung von wahrend der Bauphase relevanten Vermeidungs- und Minderungsmafinahen (wie z. B.
Bauzeitenregelungen, Funktionsfahigkeit von Schutzzdunen), der Beachtung naturschutzrelevanter
Regelwerke und ggf. auch Beteiligung bei Baueinweisung und Bauabnahme ist.

Im Rahmen des Monitorings wird unter anderem kontrolliert, ob die zur Vermeidung, Verhinderung,
Minderung und Ausgleich vorgesehenen Maf3nahmen beachtet und fachgerecht umgesetzt werden.
Hierzu gehort:

- die Kontrolle der Vorgaben zum Baumschutz und -ersatz (Fallzeitenregelung, Baumschutzvor-
richtung, Erhaltung und Neupflanzungen),

- Sicherstellen der Beachtung der in der Anlage 2 zu den Ausfiihrungsvorschriften zum Landes-
Immissionsschutzgesetz Berlin (AV LimSchG Bln) aufgefiihrten MaBnahmen zur Vermeidung
und Minderung der Stérwirkung von Licht,

- die Abnahme der Herstellung der Maf3inahmenfldche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

- die Uberpriifung der Umsetzung des vorgeschriebenen Mindestmafles an extensiver Dachbe-
griinung und Fassadenbegriinung,

- die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen,
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- die Kontrolle, ob die Bebauungsdichte und der Versiegelungsgrad im Plangebiet den vorge-
gebenen Mafden entsprechen,

- die Uberpriifung der Umsetzung der Sanierungsmafinahmen (Austausch der Auffiillung im Be-
reich der Versickerungsanlagen) und der fachgerechten Entsorgung des Bodenaushubs,

- die Uberpriifung der Einhaltung von Regelungen zum Gewdsserschutz,

- Vegetations- und Populationsmonitoring in der Ausgleichsfléche (Zauneidechsenhabitat) iber
25 Jahre sowie

- Vegetationsmonitoring zur MSPE-Fldche.

Im Rahmen der Priifung der Einhaltung der Maf3nahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt ist auch die Wirksamkeit der Maf3nahmen im Hinblick auf
die im Umweltbericht dargelegte Minderungswirkung hin zu priifen. Dabei ist auch darauf zu achten,
ob andere erhebliche Auswirkungen auftreten, wie beispielweise Beeintrdchtigung einer Lebens-
stdtte einer streng geschiitzten Tierart, die im Rahmen der faunistischen Erhebungen nicht miterfasst
wurde oder erst zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planung im Planungsraum auftritt.

Das Umwelt- und Naturschutzamt Tempelhof-Schéneberg und gegebenenfalls weitere Fachdmter
werden die Einhaltung der Maf3inahmen in ihrem fachlichen Ermessen regelmdflig iiberpriifen bzw.
den Bericht der 6kologischen Baubegleitung anfordern. Bei den geplanten Baumpflanzungen sowie
bei den gdrtnerisch anzulegenden Flachen sind die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege in die
vertraglichen Leistungen der ausfiihrenden Fachbetriebe aufzunehmen. Die fertiggestellten Leis-
tungen sind zu liberpriifen. Darliber hinaus ist die Einhaltung der angestrebten Entwicklungsziele zu
iberpriifen.

Die Maf3nahmen sind im Rahmen des Verfahrens der bauaufsichtlichen Zustimmung nachzuweisen.
Die Umsetzung der Maf3nahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Minderung und zum Ausgleich sind
nach Fertigstellung zeitnah der zustdndigen Naturschutzbehérde anzuzeigen.

4, Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan 7-92 Lichterfelder Ring soll Baurecht geschaffen werden fiir ein Wohnbau-
vorhaben am Lichterfelder Ring. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sowie eine Waldumwandlung. Die Priifung der Voraussetzung einer Wald-
umwandlung wurde im sogenannten Parallelverfahren mit der Eingriffsbeurteilung durchgefiihrt, auf
das sich der Umweltbericht bezieht.

Durch die Uberbauung und Versiegelung von bisher unversiegelten Fléchen kommt es zu einem
Verlust von natiirlicher Bodenfunktion. Dariliber hinaus fallen durch die Versiegelung des Plange-
bietes Niederschlagswdsser an, die jedoch im Plangebiet versickert und verdunstet werden kénnen.
Der Eingriff in den natlirlichen Wasserhaushalt kann somit durch die Regenwasserbewirtschaftung
verringert werden. Weiterhin wird in die klimatische Funktion der Fldche durch die Nutzungsdnde-
rung eingegriffen. Eine Verringerung und eine teilweise Kompensation des Eingriffes kann durch die
Festsetzung der klimatisch glinstigen Gebdudestellung in Nord-Stid-Ausrichtung erreicht werden
sowie durch die Festsetzung von Baumpflanzungen und Dachbegriinung.

Durch die geplante vollstdndige Umgestaltung des zukiinftigen Baugebietes gehen viele Biotope,
teilweise mit mittlerer und hoher Bedeutung fiir die biotischen Komponenten des Naturhaushaltes,
verloren und werden durch ,gdrtnerische Anlagen’ ersetzt. Insbesondere die Biotopverbindungs-
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funktion des Gebietes wird erheblich gestdrt. Der Eingriff in die biotischen Komponenten des Na-
turhaushaltes wird durch die Festsetzung einer Mafinahmenfldche zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung eines Teils des Birken-Vorwaldes sowie durch die Festsetzung einer naturnahen &ffentli-
chen Parkanlage verringert. Auch die Bindungen zur Baumpflanzung im allgemeinen Wohngebiet
wirken positiv auf den Naturhaushalt.

Der Wert des Plangebietes fiir den Naturhaushalt im Bestand betrdgt insgesamt rund 1.450 Wert-
punkte. Unter Beriicksichtigung aller derzeit geplanten Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt innerhalb des Plangebiets betragt der Wert
des Plangebietes nach Durchfiihrung der Planung rund 843 Wertpunkte. Daraus ergibt sich nach
Anrechnung von Artenschutzmaf3nahmen ein Kompensationsbedarf von insgesamt 596 Wertpunk-
ten.

Mit der Umsetzung der geplanten Wohnbebauung geht ein Teil der landschaftlichen Pragung im
nordlichen Plangebiet verloren. Der Verlust von Teilen des dichten Gehdlzbestandes und der offe-
neren Fldche des Ponyclubs steht einer durchgriinten Wohnbebauung gegeniiber. Mit der Festset-
zung einer naturnahen &ffentlichen Parkanlage soll der Waldcharakter am 6stlichen Rand des Plan-
gebiets erhalten bleiben, ebenso ein Teil des Birken-Vorwaldes am Rande des allgemeinen Wohn-
gebiets. Der Wert des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion verringert sich in geringem
Mafle unter Anrechnung aller Teilaspekte um ca. 45 Wertpunkte.

Die Eingriffskompensation fiir den nach Umsetzung aller Mafinahmen im Plangebiet verbleibenden
Ausgleichsbedarf soll durch Anrechnung bereits durchgefiihrter externer Ausgleichsmafinahmen
am Diedersdorfer Weg (ehemalige Bezirksgdrtnerei) erfolgen. Diese MaBnahmen, fiir die ein sog.
»Naturschutzrechtliches Okokonto* genehmigt wurde, sind gesichert durch den Abschluss des stad-
tebaulichen Vertrags zwischen Berlin (Bezirk) und der Vorhabentréagerin, durch das Grundeigentum
der Flachen durch das Land Berlin und zusdtzlich durch Festsetzung des Bebauungsplans 7-96
(i.A.). Durch Anrechnung der externen, bereits durchgefiihrten AusgleichsmaBnahmen auf die Ein-
griffe im Bebauungsplan 7-92 und entsprechende Abbuchung vom Okokonto erfolgt die Kompen-
sation.

Beziiglich der geschiitzten europdischen Arten ergab die artenschutzrechtliche Priifung, dass durch
den Verlust der offenen Strukturen auf dem Geldnde des Ponyclubs der Verbotstatbestand des § 44
BNatSchG fiir Zauneidechsen erfillt wird.

Eine Priifung der Ausnahmevoraussetzungen gemaf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG wurden durchgefiihrt.
Fir den Bebauungsplan liegen zwingende Griinde des liberwiegenden, 6ffentlichen Interesses vor.
Eine zumutbare Alternative, mit der die verfolgten Planungsziele an anderer Stelle oder mit gerin-
geren Beeintrachtigungen fiir die betroffenen Arten erreicht werden konnen, besteht fiir den Bebau-
ungsplan nicht. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen und damit
der Populationen auf iibergeordneter Ebene ist nicht zu erwarten. Zur Stabilisierung der lokalen
Populationen der Zauneidechse ist eine CEF-Maf3inahme im siidlichen Plangebiet vorgesehen.

Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Be-
bauungsplans eintreten, ist vorgesehen (Monitoring). Hierdurch sollen insbesondere unvorhergese-
hene erhebliche Auswirkungen friihzeitig erkannt und rechtzeitig geeignete Maf3nahmen zur Abhilfe
geschaffen werden. Hierzu werden die beteiligten Behdrden und Verbdnde einbezogen.
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lll.  Planinhalt und Abwdgung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan 7-92 soll gemd@f3 § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
sicherstellen. Von besonderer Bedeutung ist hierbei das kostengtiinstige Bauen in fldchensparender
Bauweise, ergdnzt durch hochwertige Freifldchen und Angebote fiir nachhaltige Mobilitat. Das
neue Wohngebiet soll zugleich fiir die angrenzenden Bestandquartiere ein strukturelles Bindeglied
und ein Impulsgeber fiir die Quartiersentwicklung sein.

Mit der Bauleitplanung soll die Umsetzung des von der Degewo geplanten Wohnquartiers ermog-
licht und zugleich eine gerechte Abwdgung aller von der Planung betroffenen, offentlichen und
privaten Belange sichergestellt werden. Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir ein Wohnquartier mit ca. 320 bis 360 Wohneinheiten auf einer etwa 2,4 ha
grof3en Fldche am siidlichen Stadtrand. Dariiber hinaus sollen auf etwa 0,7 ha Fldche eine offent-
liche naturnahe Parkanlage mit Spielplatz mit dem Themenschwerpunkt ,,Wald“ im Bereich beste-
hender Geholzstrukturen ermdglicht und auf etwa 4,4 ha Fldche die Erhaltung eines bestehenden
Walds gesichert werden. Vorhandene Wegeverbindungen flir Spaziergdnger sollen erhalten und im
Sinne attraktiver Naherholungsmaoglichkeiten ausgebaut werden.

Die geplanten Festsetzungen zur Gebdudehdhe (zuldssige Gebdudeoberkanten und maximale An-
zahl der Vollgeschosse) gewdhrleisten einen abgestuften Ubergang von der von Hochhdusern ge-
prdgten Bebauung im Osten zu den deutlich niedrigeren bestehenden Wohngebieten nérdlich und
westlich des Plangebiets. Die beabsichtigten Regelungen zur Anlage eines 6ffentlichen Parks sowie
weitere griinordnerischen Maf3nahme (z. B. Dachbegriinung, Baumerhaltung / -pflanzungen) sollen
zu einem attraktiven Wohnumfeld beitragen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans 7-92 erfolgt in enger Abstimmung mit der landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft Degewo AG als zukiinftiger Eigentimerin und Vorhabentrdgerin. Im
Rahmen des ,,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung” sollen bei der Vorhaben-
umsetzung mindestens 30 % der geplanten Wohnfldche als mietpreis- und belegungsgebundene
Wohnungen entwickelt werden. Dariiber hinaus haben sich alle stddtischen Wohnungsbaugesell-
schaften im Rahmen der Einbringung landeseigener Grundstiicke zum Angebot eines zusdtzlichen
Anteils von ca. 20 % an geforderten Wohnungen verpflichtet. Aus der Anwendung des ,,Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung® ergeben sich zudem verschiedene Vorgaben hin-
sichtlich der Folgebedarfe an Infrastruktureinrichtungen (Schul- und Kitaplatze) und &ffentlichen
Spielflédchen.

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung mit Mobilitatskonzept wurden die verkehrliche
Einbindung des geplanten Wohngebietes in das &rtliche und iiberdriliche Strafienverkehrsnetz, die
interne ErschliefBung des Plangebietes sowie die M&glichkeiten zur Reduzierung von Pkw-Stellplét-
zen auf den zwingend erforderlichen Bedarf ngher betrachtet. Eine hierauf aufbauende schalltech-
nische Untersuchung bildete die Basis fiir die Festsetzung von Schallschutzmaf3inahmen zur Ge-
wdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen innerhalb des Plangebiets.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans 7-92 ergibt sich folgende Flachenbilanz:
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Art der Nutzung Flachengrofie
Allgemeines Wohngebiet 23.898 m*
Offentliche StraBBenverkehrsflache 635 m?
Offentliche Griinfléche mit der Zweckbestimmung ,,Naturnahe &ffentliche )
6.705 m

Parkanlage”

Fléche fiir Wald 44,297 m?
Gesamter Geltungsbereich 75.535 m?

Die Flachengréfien ergeben sich aus der im Koordinatenbezugssystem ETRS 89 vorliegenden Plan-
unterlage des Bebauungsplans 7-92.

2. Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Gemaf § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln
(Entwicklungsgebot). Im Land Berlin sind dabei die Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsum-
fang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP in
der Fassung vom 20. Juli 2021) zu beriicksichtigen.

Mit dem Anderungsverfahren Nr. 07/19 wurden die Darstellungen des FNP im Teilbereich Lichter-
felder Ring / Waldsassener Strafle gedndert (siehe 1./3.2). Mit Bekanntmachung der Anderung im
Amtsblatt ist nunmehr die Entwickelbarkeit der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans aus
den Darstellungen des FNP i.d.F. der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (Abl. S. 31), zuletzt
gedndert am 5. Januar 2024 (Abl. S. 5, S. 123) gegeben:

- Fiir das Plangebiet des Bebauungsplans stellt der Fldchennutzungsplan nunmehr Wohnbaufla-
che W2 (GFZ bis 1,5) im nordlichen Teilbereich sowie Waldflache im siidlichen Teilbereich dar.
Aus der Darstellung von Wohnbaufldche W2 sind im B-Plan sowohl das allgemeine Wohnge-
biet (mit einer resultierenden GFZ von ca. 1,4) als auch die 6ffentliche Griinfléche entwickel-
bar. Aus der Darstellung von Wald im FNP kann die Waldflache im B-Plan entwickelt werden.

- Fir die geplante Festsetzung von Straf3enverkehrsfléche (Lichterfelder Ring) war die Entwickel-
barkeit aus dem FNP bereits zuvor gegeben, da oriliche Hauptverkehrsstraflen und sonstige
Straf3en sowie ErschliefBungsanlagen von ortlicher Bedeutung gemdaf3 AV FNP grundsdtzlich
aus allen Flachendarstellungen des FNP entwickelbar sind.

3. Begriindung der Festsetzungen
3.1. Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Wohngebiets im nérdlichen Plangebiet. Die ge-
planten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung beschrdnken sich daher auf die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebiets. Das librige Plangebiet soll im norddstlichen Teilbereich als &ffent-
liche naturnahe Parkanlage und im siidlichen Teilbereich als Flache fiir Wald festgesetzt werden.
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3.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets ge-
maf3 § 4 BauNVO mit einer Grofle von ca. 2,4 ha vorgesehen. Allgemeine Wohngebiete dienen
gemdf § 4 Abs. 1 vorwiegend dem Wohnen; die geplante Festsetzung dient somit der angestrebten
Entwicklung von Wohnungen in Geschosswohnungsbauweise.

Neben Wohngebduden (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) sind im allgemeinen Wohngebiet auch die wei-
teren in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen allgemein zuldssig:

Danach sind z. B. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zuldssig. Der Versorgung des Gebiets
dienende Laden ziehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach sich;
daher wird auf Festsetzungen zum Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen verzichtet.

Allgemein zuld@ssig sind auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke. Im Rahmen der fiir einen begrenzten Zeitraum vorgesehene Nutzung eines Teils der
Gebdude durch das Landesamt fiir Flichtlingsangelegenheiten werden Anlagen fiir soziale Zwecke
vorgesehen (z. B. Gemeinschaftsrdume). AuBBerdem zdhlt die geplante Kindertagesstatte zu den
Anlagen fiir soziale Zwecke. Die librigen Nutzungen sind derzeit nicht vorgesehen, da im stddte-
baulichen Vertrag ein Wohnungsbauvorhaben mit der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft
Degewo vereinbart wird. Sie sollen aber im Hinblick auf die langfristige planungsrechtliche Steue-
rung des Baugebietes zuldssig sein.

Mit der textlichen Festsetzung Nr.1 werden die nach § 4 Abs. 3 nur ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen eingeschrdnkt: Auch im Wege der Ausnahmeerteilung nicht zuldssig sein sollen Garten-
baubetriebe (Nr. 4) und Tankstellen (Nr. 5). Auch bei einem Ausschluss der genannten Ausnahmen
bleibt die allgemeine Zweckbestimmung einer vorwiegenden Wohnnutzung mit ergdnzenden wohn-
vertrdglichen Nutzungen gewahrt. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben ist zum einen auf den
hohen Flachenbedarf dieser Nutzungen zuriickzufiihren, der dem stddtebaulichen Ziel der Schaf-
fung von Flachen fiir den Wohnungsbau im Plangebiet entgegenstehen wiirde. Zum anderen ist mit
der Ansiedlung von Gartenbaubetrieben ein stddtebauliches Erscheinungsbild verbunden, dass
dem Ort in Hinblick auf die geplante Entwicklung nicht angemessen wdre.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt aufgrund der zu erwartenden Immissionsbelastungen und
der erhohten Ziel- und Quellverkehre. Das geplante Wohnquartier soll durch die von Tankstellen
ausgehenden Stérungen nicht beeintrdchtigt werden. Dariiber hinaus entspricht die iibliche Bau-
weise von Tankstellen wegen ihrer fldchenhaften Ausdehnung, ihrer dauerhaften Beleuchtung und
ihrer grofifldchigen Werbeanlagen nicht der angestrebten stddtebaulichen Struktur und Gestaltung
des Wohnquartiers. In einer Entfernung von ca. 200 m &stlich des Plangebiets befindet sich eine
Tankstelle am Lichterfelder Ring, so dass der Ausschluss nicht zu einer Unterversorgung fiihrt.

Texiliche Festsetzung Nr. 1

»Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubefriebe und Tankstellen nicht zuldssig.”

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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3.2. Maf3 der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist gemdf3 § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundfldchenzahl oder die Gréf3e der Grundfldchen der baulichen Anlagen fest-
zusetzen. Des Weiteren ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, hier insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden konnen, die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen festzusetzen.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist fiir das allgemeine Wohngebiet die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) und der maximal zulassigen Geschossfléche (GF) vorgesehen. Zudem werden die
Gebdudehdhe liber die Bestimmung der Oberkante und die Zahl der Vollgeschosse (jeweils als
Héchstmaf3) bestimmt.

Die Festsetzungen orientieren sich am stddtebaulichen Konzept (Masterplan), das im Auftrag der
Degewo in enger Abstimmung mit dem plangebenden Bezirksamt fiir das neue Wohngebiet erstellt
wurde (siehe 1.4.2).

3.2.1. Grundflachenzahl (GRZ) gem&f3 § 19 Abs. 2 BauGB

Die zulassige Grundfléche (GR) gemdf3 § 19 Abs. 2 BauNVO ist der errechnete Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl (GRZ) ge-
mdf3 § 19 Abs. 1 BauNVO gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksfldche zuldssig sind.

Fir das allgemeine Wohngebiet ist die Festsetzung einer GRZ von 0,3 vorgesehen. Mit der GRZ
wird in dem Baugebiet eine standortgerechte bauliche Entwicklung erméglicht. Der gemdf3 § 17
BauNVO als Orientierungswert fiir eine Nutzungsmaflobergrenze heranzuziehende Wert einer GRZ
von 0,4 fiir allgemeine Wohngebiete wird nicht iberschritten.

Das allgemeine Wohngebiet wird mit einer Gréfle von 23.898 m? festgesetzt. Es ergibt sich eine
maximal zul@ssige Grundfléiche gemdf § 19 Abs. 2 BauNVO von rd. 7.170 m?. Dies reicht aus fiir
die bauliche Umsetzung der beabsichtigten Gebdude.

3.2.2. Grundflachenzahl (GRZ) gem&f3 § 19 Abs. 4 BauGB

Die zuldssige Grundfldche durch die Baukorper darf gemdf3 § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache (z. B. Tiefgaragen) um 50 % tiberschritten werden,
héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8. Daraus ergdbe sich eine zuldssige Uber-

schreitung der Grundfldchenzahl bis zum Wert von 0,45 und eine maximal zuldssige Grundflache
gemdB3 § 19 Abs. 4 BauNVO von rd. 10.750 m?.

Die Grundflachen der folgenden notwendigen baulichen Anlagen sollen nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans zuldssig sein:

- Eine grundstiicksinterne Erschlieung (fiir Pkw sowie Ver- und Entsorgung) ist im Vorhaben der
Degewo geplant, zudem mehrere Fuf3-/Fahrwege.

- Essoll der Bau von 140 oberirdischen Pkw-Stellplatzen zulassig sein (Planung der Vorhaben-
tragerin). Die Verortung der zuldssigen Pkw-Stellplatze ergibt sich aus dem als Anlage zum
stddtebaulichen Vertrag beigefiigten Freianlagenplan.
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- Es soll die Moglichkeit offengehalten werden, weitere Pkw-Stellpldtze in einer Tiefgarage zu
errichten, die in Teilen lber die festgesetzten Baugrenzen hinausreicht. Ziel ist es, die oberir-
dischen Grundstiicksfldchen weitgehend frei von Kfz-Verkehr zu halten und somit eine hohe
Aufenthalts- und Freiraumqualitat innerhalb des Quartiers zu gewdhrleisten.

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wie z. B. Fahrradstellpldtze und Miillplatze sind
ebenfalls fiir das Funktionieren des Wohngebietes notwendig und von der Vorhabentrdgerin
vorgesehen. Sie sind auch auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

Aus der abgestimmten Vorhabenplanung der Vorhabentrdgerin Degewo (Hochbauplanung sowie

qualifizierter Griin- und Freiflachenplan), die den beabsichtigten planungsrechtlichen Festsetzun-

gen zugrunde gelegt wurde, ergab sich nach Berechnung des erforderlichen Nutzungsmafies die

Notwendigkeit einer Festsetzung zur weiteren Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Grundfldchen fiir Hochbauten, Garagen, Stellplatze, Zufahr-
ten und sonstige Nebenanlagen aufgefiihrt:

Name des Gebiets Allgemeines Wohngebiet

Flache des Gebiets 23.898 m®

Grundfléche und GRZ gemdf3 § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
(ohne Festsetzung zur weiteren Uberschreitung)
- Grundfléche (GR) 10.754,1 m?
- Grundflachenzahl (GRZ) 0,45
Fiir die Umsetzung erforderliche Grundfldche und GRZ
(Festsetzung gemdf3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO erforderlich)
- Grundflache (GR) 12.170 m?
- Grundflachenzahl (GRZ) 0,50

Aus der Berechnung (siehe Tabelle) ergibt sich eine Grundflachenzahl von 0,5 . S. d. § 19 Abs. 4
BauNVO als notwendig zur Umsetzung der Projektplanung. Diese liberschreitet die allgemein zu-
léssige Uberschreitung von 50 % der Grundfldche geméf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, welche bei
0,45 lage.

Im Baugesetzbuch, in den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung sowie in den Zielen des Fla-
chennutzungsplans findet sich der im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ge-
botene Vorrang der Innenentwicklung wieder. Das Plangebiet ist dabei durch seine bestehenden
Ankniipfungspunkte an Siedlungsstruktur und ErschliefBungsnetze fiir eine Ausnutzung der bestehen-
den Bebauungspotenziale pradestiniert.

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen ist
im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefdhrdet (§ 1 Verordnung liber das Verbot der Zweck-
entfremdung von Wohnraum (ZwVbVO)). Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplans 7-92 ist
deshalb die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum. Diesem 6ffentlichen Belang wird durch
die optimale Ausnutzung des Baugrundstiicks Rechnung getragen. Der Bebauungsplan schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Wohnungsbauvorhaben mit ca. 360 Wohneinheiten
und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Deckung dringend bendtigten Wohnraums. Durch den
dabei zu schaffenden Anteil an Wohnungen, fiir die eine Wohnungsbauforderung in Anspruch ge-
nommen werden kann, soll eine soziale Mischung im Plangebiet beglinstigt werden.
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Durch die Projektplanung, die dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wird eine stddtebauliche Dichte
angestrebt, die sowohl die Lage des Plangebiets im Ubergangsbereich von Siedlungs- und Land-
schaftsraum als auch den hohen Wohnraumbedarf beriicksichtigt. Die angestrebte Dichte bietet
auflerdem Potenzial fiir kostengiinstigen Geschosswohnungsbau. Im allgemeinen Wohngebiet sol-
len lediglich 140 Pkw-Stellplatze oberirdisch angelegt werden, wahrend fiir weitere Pkw-Stellplatze
weiteres Potenzial in der Tiefgarage besteht. Dadurch kénnen die Grundstiicksfldchen weitgehend
frei von Kfz-Verkehr gehalten und somit eine hohe Aufenthalts- und Freiraumqualitat innerhalb des
Quartiers gewdhrleistet werden. Tiefgaragen sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig sowie gemaf textlicher Festsetzung Nr. 6 auch auflerhalb dieser, sofern das Baugrundstiick
hierdurch nur unterbaut wird. Hierbei darf gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 2 die GRZi. S. d. § 19
Abs. 4 BauNVO von 0,5 nicht iiberschritten werden.

Die Umsetzbarkeit des flachensparsamen Vorhabens wurde bereits anhand einer konkretisierten
Projektplanung (Hochbau einschlief3lich der Wege, Stellplatze und Nebenanlagen) gepriift. Dabei
zeigte sich, dass die geringfiigige Uberschreitung der GRZ i. S. d. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fiir
die Funktionalitdt des Wohngebietes erforderlich ist, wenn die erméglichte Geschossfldche weitge-
hend ausgenutzt und die angestrebte Zahl der Wohnungen errichtet werden soll.

Eine Begrenzung der Uberschreitung der Grundfléchenzahl auf eine GRZ i. S. d. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO von 0,45 wdre hingegen nur moglich, wenn die Erschlieflungs- und Nebenfldchen und
somit auch die Zahl der Wohnungen und die bauliche Dichte herabgesetzt wiirden. Ein Teil der
geplanten (bendtigten) Wohnungen miissten dann andernorts errichtet werden.

Im Sinne einer fldchensparenden Bauweise soll aus den vorgenannten stddtebaulichen Griinden
die Uberschreitung der GRZ gemdf3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis 0,5 erméglicht werden. Dies
setzt die textliche Festsetzung Nr. 2 fest.

Texiliche Festsetzung Nr. 2

»Die festgesetzte zuldssige Grundfldchenzahl darf durch die Grundfléchen von Stellplétzen mit
ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie bau-
lichen Anlagen unferhalb der Geldndeoberfiéiche, durch die das Baugrundstick lediglich un-
terbaut wird, bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,5 lberschritfen werden.“

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

3.2.3. Zulassige Geschossfléche (GF)

Aufbauend auf den mit der Degewo abgestimmten Entwicklungsabsichten und um das Ziel der
Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum umzusetzen, wird fiir das allgemeine Wohngebiet
eine maximal zuldssige Geschossfldche (GF) von 33.000 m? (einschlief3lich Staffelgeschosse) vor-
gesehen.

Bezogen auf das rd. 2,4 ha grof3e Baugebiet entspricht dies einer rechnerischen Geschossfldchen-
zahl (GFZ) von 1,38. Damit wird der fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung in § 17
BauNVO angegebene Orientierungswert fiir Obergrenzen im Hinblick auf die GFZ in allgemeinen
Wohngebieten (1,2) iiberschritten.

Diese Uberschreitung liegt im stédtebaulichen Konzept begriindet. Wesentliche Ziele der Planung
sind die Schaffung preiswerten Wohnraums (mit mdglichst effizienter Bauweise) sowie der scho-
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nende Umgang mit Grund und Boden. Wé&hrend also der Orientierungswert fiir die zuldssige Grund-
flache eingehalten wird, soll durch eine Uberschreitung des Orientierungswerts fiir die zuldssige
Geschossflache eine héhere bauliche Verdichtung erreicht werden.

Aus den nachfolgend aufgefiihrten stédtebaulichen Griinden ist diese Uberschreitung erforderlich,
ohne dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse dadurch beeintrdchtigt wiirden.

Durch die Nutzbarmachung dieser randstddtischen, derzeit baulich nicht genutzten Fldche als
Wohnstandort wird die in Berlin in groflen Bereichen prégende kompakte Siedlungsentwicklung
weitergefiihrt. Somit werden bei diesem Vorhaben die Ziele einer nachhaltigen stddtebaulichen
Entwicklung, der Bereitstellung von Wohnraum, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
der Verkehrsvermeidung und des Klimaschutzes verfolgt. An diesem Standort soll gemdaf3 den pla-
nerischen Zielen des Bezirks eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung durch eine maf3volle Nut-
zungsintensitdt erreicht werden. Die Planung ist aus den folgenden Griinden dem Bedarf und dem
Standort angemessen:

- Die Neubebauung passt sich der stadtrdumlichen Lage bzw. dem Ortsbild an und ermdg-
licht eine Randbebauung entlang einer vorhandenen ErschlieBung. Dabei soll der nérdli-
che Teil des Plangebiets als mafivoll verdichtetes Wohnquartier entwickelt werden.

- Die baulichen Héhen der geplanten Bebauung stellen einen Ubergang zwischen der &st-
lich gelegenen Wohnsiedlung ,,Mariengriin®, den nérdlichen Zeilenbauten und den west-
lich anschlieflenden Einfamilienhausgebieten her.

- Bei Einhaltung des in § 17 BauNVO aufgefiihrten Orientierungswerts fiir Obergrenzen bei
der Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung im Hinblick auf die zuldssige Ge-
schossfldche lief3e sich nur ein Teil der Wohnungsanzahl errichten. Wahrend mit dem Be-
bauungsplan 7-92 im allgemeinen Wohngebiet 33.000 m? Geschossfléche zuldssig sind,
wiirde eine Einhaltung des Orientierungswerts (GFZ von 1,2) fiir das allgemeine Wohnge-
biet (FlchengréBe von rd. 23.898 m?) auf lediglich rd. 28.650 m? Geschossfléche hinaus-
laufen. Damit wiirden rund 15 % der nun geplanten Wohnungen wegfallen.

- Durch die &stlich des Baugrundstiicks gelegene offentliche Griinflache werden das Neu-
baugebiet und die bereits vorhandene Wohnbebauung mit zusdatzlichen Freifldchen ver-
sorgt.

- Die Einhaltung der bauordnungsrechtlich gebotenen Abstandsfldchen gewdhrleistet im
gesamten Plangebiet und im Bereich der angrenzenden Grundstiicke gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen im Hinblick auf die Belichtungs-, Beliiftungs- und Besonnungsverhdlt-
nisse. Zudem werden auf Basis detaillierter fachlicher Untersuchungen Festsetzungen zum
Immissionsschutz getroffen, soweit erforderlich. Anhaltspunkte fiir stadtebauliche Miss-
stdnde im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-92 und in seiner unmittelbaren Umge-
bung sind daher nicht erkennbar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren in Verbindung mit der Bebauung und den Nutzungen
in der ndheren Umgebung zu einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung.

Um insbesondere im Hinblick auf die im Rahmen des ,,Berliner Modells der kooperativen Bauland-
entwicklung® erforderliche Ermittlung und Deckung der Wohnfolgebedarfe (z. B. Grundschule, Kita)
eindeutige Vorgaben zu schaffen, soll mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 bestimmt werden, dass
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen bei der Ermittlung der zuldssigen
Geschossfldche mitzurechnen sind. Wohn- und Aufenthaltsrdume sowie deren Treppenrdume in
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Staffelgeschossen und Geschossen im Dachraum gemaf3 § 2 Abs. 12 BauO Bln sind demnach nur
zuldssig, wenn die festgesetzte hdchstzuldssige Geschossfléche von 33.000 m? eingehalten wird.

Gemdf der landesrechilichen Regelung (§ 2 Abs. 12 BauO Bln) sind nur diejenigen Geschosse
Vollgeschosse, deren Oberkante im Mittel mehr als 1,40 m {iber die Geldndeoberfldche hinausragt
und die liber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m
haben. Die im Regelfall bei der Ermittlung der Geschossflache nicht anzurechnenden Nicht-Voll-
geschosse wie z. B. Staffelgeschosse blieben ohne die textliche Festsetzung bei der Ermittlung der
zuldssigen Geschossfldche unberiicksichtigt, so dass sie beispielsweise auch nicht bei der Bestim-
mung der notwendigen Wohnfolgebedarfe heranzuziehen waren. Unabhdngig von der Pflicht zur
Anrechnung der Fldche auf die Geschossfldche sind Staffelgeschosse zuldssig, solange sie sich im
Rahmen der Festsetzungen (den festgesetzten Gebdudeoberkanten, Baugrenzen, Baulinien) bewe-
gen.

Texiliche Festsetzung Nr. 3

»Bei der Ermitflung der zuldssigen Geschossfldche sind die Fldchen von Aufenthalfsrédumen in
anderen als Vollgeschossen einschlief3lich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschliel3-
lich ihrer Umfassungswdnde mifzurechnen.“

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

3.3. Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Fir die im allgemeinen Wohngebiet zuldssige Bebauung werden die Zahl der Vollgeschosse gemdf3
§ 20 BauNVO sowie die Hohe baulicher Anlagen gemdB § 18 BauNVO (jeweils als Héchstmaf3)
festgesetzt.

Fir die Gebdude werden einheitlich Hochstmafle von sechs bzw. acht Vollgeschossen fiir die jeweils
acht iiberbaubaren Grundstiicksfladchen zeichnerisch festgesetzt. Dadurch wird die angestrebte
aufgelockerte Hohenentwicklung gewdhrleistet. Gegeniliber dem Masterplan, der auch jeweils zwei
Gebdude mit vier bzw. sechs Vollgeschossen sowie flinf bzw. sieben Vollgeschossen vorsieht, wird
eine Flexibilisierung ermdglicht. Die niedrigeren Gebdudeteile sind in Richtung Lichterfelder Ring
und Waldflache ausgerichtet, um hier den Ubergang zum umgebenden Siedlungs- und Land-
schaftsraum zu férdern. Nordlich des Lichterfelder Rings befindet sich eine Zeilenbebauung mit drei
bis vier Vollgeschossen, wahrend direkt westlich ein Siedlungsgebiet mit liberwiegend ein- bis zwei-
geschossiger Bebauung anschlief3t. Die direkt &stlich gelegenen Gebdude der Grofiwohnsiedlung
verfiigen liber neun bis 14 Geschosse.

Die Hohe der Gebdude soll neben der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse auch durch die zeichne-
rische Festsetzung von Oberkanten begrenzt werden. Dabei werden die jeweiligen Hohenangaben
in Meter iiber Normalhéhennull (m iber NHN) zeichnerisch festgesetzt; die Normalhéhenull (NHN)
ist damit die Bezugshdhe. Im weitgehend ebenen allgemeinen Wohngebiet betrdgt die mittlere
Geldndehohe 47,5 m Giber NHN.

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO wird bestimmt, dass
die Oberkante der baulichen Anlagen im allgemeinen Wohngebiet auf den iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen mit maximal sechs Vollgeschossen eine Oberkante von 68,5 m iiber NHN (entspricht
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ca. 21 m iiber Geldndeoberkante) nicht iiberschreiten darf. Fiir die iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen mit maximal acht Vollgeschossen gilt eine maximale Oberkante von 74,5 m iiber NHN (ent-
spricht ca. 27 m iiber Geléndeoberkante).

Mit den zeichnerischen Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zu den hochstens zuldssigen
Oberkanten fiir die Gebdude ist i. V. m. den librigen Maf}festsetzungen das Maf3 der Nutzung ge-
maf3 den stddtebaulichen Entwicklungsvorstellungen des Bezirks hinreichend bestimmt.

Die Festsetzungen gelten grundsdtzlich fiir die Gesamtheit der Geb&ude und der mit ihnen verbun-
denen Anlagen. Daher soll eine Uberschreitung der Gebdudeoberkante durch Gebdudeteile iiber
die festgesetzten Oberkanten hinaus nur in begrenztem Umfang und nur soweit zugelassen werden,
wie dies aus technischen Griinden sachgerecht ist. Diese Ausnahmen sollen nicht dazu fiihren, dass
das vorgegebene Maf3 der Nutzung und die vorgesehenen Gebdudehdhen in mehr als nur gering-
fligigem Maf3e liberschritten werden.

Zudem erfolgt die Begrenzung des Nutzungsmafles im Hinblick auf die Héhe baulicher Anlagen,
um wegen der umgebenden bestehenden Wohnbebauung und des angrenzenden Landschaftsrau-
mes eine moglichst zuriickhaltende Dachlandschaft zu gewdhrleisten. Zusammen mit den fiir das
Bauensemble vorgegebenen Gebdudehdhen sollen sich die neuen Bautypen durch eine ruhige und
den Baukérper nicht dominierende Dachlandschaft darstellen. Anlagen wie z. B. Schornsteine, Lif-
tungsanlagen und Fahrstiihle werden daher hinsichtlich ihrer als Ausnahme formulierten Zuldssig-
keit in Héhe und Anordnung auf dem Dach durch die textliche Festsetzung Nr. 4 reglementiert.
Neben der Hohe (Uberschreitung um nicht mehr als 2,50 m) wird auch der Umfang technischer
Aufbauten an der gesamten Dachfldche auf 20 % begrenzt. Die Projektplanung der Degewo ist
dahingehend gepriift und umsetzbar.

Texiliche Festsetzung Nr. 4

»Oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkanten kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbau-
ten wie Schornsteine, Fahrstihle und Liiffungsanlagen bis zu einer Héhe von 2,6 m zugelassen
werden, wenn sie in einem Winkel von héchstens 45° von der GebdudeauiBenkante zuriickfrefen
und ausschlief3lich der Aufnahme technischer Einrichfungen dienen. Die Grundflidche dieser
Dachautbauten darf 20 % der Grundfléiche des jeweiligen Gebdudes nicht iiberschreifen.”

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

Im Sinne des Klimaschutzes soll die Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. durch Solaranlagen und
Warmepumpen) geférdert werden. Diese Anlagen sind i. d. R. niedriger als die in der textlichen
Festsetzung Nr. 4 geregelten Dachaufbauten; zudem fordert das Berliner Solargesetz, einen gré-
eren Anteil der Dacher zu nutzen (zurzeit mindestens 30 % der Bruttodachfléache). Der Bezirk sieht
keine Veranlassung, diese Nutzung zu begrenzen; auch eine Nutzung von bspw. 70 % fiir Solaran-
lagen wiirde akzeptiert, um die Klimaziele der Bundesregierung und Berlins umzusetzen. Auch Berlin
beabsichtigt, die verstarkte Nutzung der erneuerbaren Energien - insbesondere auch der Solar-
energie - zu fordern. Anlagen hierfiir sollen daher, soweit sie keine stddtebaulichen Spannungen
auslosen, nicht ausnahmsweise, sondern allgemein zuldssig sein. Bei mehrgeschossigen, hohen
Hdusern werden diese regelmdflig etwas von der Hauskante abgesetzt errichtet, um Wartungsar-
beiten zu erleichtern.
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Im vorliegenden Fall plant die Vorhabentrdgerin die Anordnung von Solaranlagen sowie von War-
mepumpen oberhalb der Ddcher. Briistungen sind vorgesehen und miissen als Teil der Gebdude
die jeweils festgesetzten Oberkanten einhalten. Die vorgesehenen Anlagen zur Nutzung regenera-
tiver Energien werden auf der obersten Geschossdecke hinter der Briistung angeordnet und werden
diese héchstens geringfiigig iiberschreiten. Daher ist die mit der Festsetzung zuldssige Uberschrei-
tung der festgesetzten Oberkante um bis zu 1,0 m angemessen.

Dies gewdhrleistet der Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 und erméglicht fiir diese
niedrigeren Anlagen auch ein ndheres Heranriicken an die Gebdudeauf3enkanten. Fiir diese Anla-
gen ist, anders als bei der textlichen Festsetzung Nr. 4, als Folge der Festsetzung im bauaufsichtli-
chen Genehmigungsverfahren keine Beantragung einer Ausnahme erforderlich.

Texiliche Festsetzung Nr. 5

»Oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkanten sind Anlagen zur Erzeugung, Nufzung oder
Speicherung von Sfrom, Wdrme oder Kdlfe aus erneuerbaren Energien bis zu einer Héhe von
1,0 m allgemein zuldssig. “

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB . V. m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

3.4. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Der Bebauungsplan 7-92 sieht keine Festsetzung der Bauweise vor. Eine entsprechende Festset-
zung im allgemeinen Wohngebiet ist vor dem Hintergrund der eng begrenzten liberbaubaren
Grundstiicksflachen, durch die die Stellung der geplanten Baukorper bereits weitgehend bestimmt
wird, entbehrlich. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen von 0,4 H gemaf3 § 6
BauO Bln sind einzuhalten und werden bei Bebauung gemdf3 der abgestimmten Projektplanung
auch eingehalten. Dennoch ist ein entsprechender Nachweis im Zuge des nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahrens zu erbringen.

Die zuldssigen liberbaubaren Grundstiicksfldchen gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden im all-
gemeinen Wohngebiet durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt. Das stddtebauliche Konzept zur
Entwicklung des Wohngebiets sieht acht grundsdatzlich in Nord-Siid-Richtung angeordnet Gebdude
vor, die leicht voneinander abgewinkelt sind und auf diese Weise die Ausbildung grofier Héfe be-
wirken. Im Bebauungsplan wird diese Anordnung verhdltnismdflig eng durch die festgesetzten Bau-
grenzen vorgegeben, um die stadtklimatischen Auswirkungen der Neubebauung so weit wie mog-
lich zu reduzieren. Eine im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erstellte gutachterliche Stellung-
nahme zum Einfluss der beabsichtigten Nutzungsdnderung auf das Schutzgut Klima (GEO-NET,
06/2023) ergab, dass hierdurch der aus dem siidlich gelegenen Berliner Umland zuflieBende Kalt-
und Frischluftstrom bestmdglich erhalten werden kann. Zugleich weisen die Wohnungen dadurch
eine im Hinblick auf die Belichtung und Besonnung giinstige Ost-West-Ausrichtungen auf; die je-
weils kurzen Gebdudeseiten weisen nach Norden oder Siiden, wahrend die langen Fassaden nach
Osten oder Westen ausgerichtet sind.

Die acht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind in zwei Zeilen mit je vier iiberbaubaren Grund-
sticksfldchen angeordnet, die dabei so angewinkelt sind, dass zwischen je vier Feldern ein Innen-
hofbereich entsteht. Diese Hofe sollen durch Griinfldchen und die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Spielpldtze zu attraktiven Aufenthaltsbereichen entwickelt werden. Fiir den Bebauungsplan 7-
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92 wurden die Baugrenzen im Vergleich zur Projektplanung der Degewo vergréf3ert, um der Pro-
jektplanung 0,5 bis 1,5 m Spielraum in Ost-West-Richtung zu geben. Es handelt sich nicht um eine
enge Baukorperfestsetzung, da die festgesetzte GRZ die volle Ausnutzung dieser Baufenster ver-
hindert. Die Rechtsfolge des § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO Bln wird daher nicht ausgelst.

3.5. Verkehrserschlief3ung

Die Auswirkungen des durch die kiinftige Wohngebietsnutzung hervorgerufenen Verkehrs auf das
bestehende Verkehrsnetz sowie auf die Leistungsfdhigkeit der angrenzenden Knotenpunkte wurde
gutachterlich untersucht (Hoffmann-Leichter 03/2023) und in einem gesonderten Teil dieser Be-
griindung dargelegt (siehe 1V.2). Zusammenfassend ist durch die Umsetzung des Bebauungsplans
ein zusdtzliches Verkehrsaufkommen von héchstens 770 Kfz-Fahrten pro Tag zu erwarten. Die Leis-
tungsfdhigkeit der umgebenden Knotenpunkte wird dadurch nicht beeintrdchtigt, so dass keine Re-
gelungserfordernisse im Bebauungsplan oder in Ergédnzung zu diesem bestehen.

Die in der verkehrstechnischen Untersuchung bzw. dem hierin enthaltenen Mobilitdtskonzept ent-
haltenen Hinweise zur Férderung des Radverkehrs, zur Schaffung neuer fu3ldufiger Wegebeziehun-
gen und zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs sind planungsrechtlich nur bedingt
regelbar (z. B. Beschrdankung von Stellplatzflachen).

3.5.1. Offentliche StraBlenverkehrsfléche
Das Plangebiet grenzt an den Lichterfelder Ring an, der als 6ffentliche Strafle gewidmet ist.

Dies soll beibehalten werden; das Plangebiet soll auch zukiinftig tiber den Lichterfelder Ring er-
schlossen werden. Daher wird die Straf3enverkehrsflédche im Bebauungsplan bis zur Straflenmitte
gemadf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Straf3enverkehrsfldche festgesetzt.

Fiir den Lichterfelder Ring existieren keine férmlich festgestellten Straflen- und Baufluchtlinien, so
dass iiber den vorliegenden Bebauungsplan erstmalig eine planungsrechtliche Festsetzung der an
das allgemeine Wohngebiet und die offentliche Griinfldche angrenzenden Straflenbegrenzungsli-

nie erfolgt. Die Gréf3e der Straf3enverkehrsflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst
rd. 635 m?.

3.5.2. Stellpldatze und Tiefgaragen

Das dem Bebauungsplan zugrunde gelegte stddtebauliche Konzept und die bezirklichen Ziele se-
hen vor, ebenerdige Pkw-Stellpldatze (auBBerhalb der Wohngebdude) zu beschrénken und deren
Umfang auf das zwingend erforderliche Maf3 zu reduzieren. Dadurch sollen die negativen Auswir-
kungen des motorisierten Individualverkehrs im Wohngebiet minimiert und stattdessen qualitativ
hochwertige Aufenthalts- und Freirdume ermdéglicht werden.

Daher wird die Anzahl der Pkw-Stellpldtze durch die textliche Festsetzung Nr.7 dergestalt be-
grenzt, dass insgesamt hdchstens 140 ebenerdige (oberirdische) Stellplatze hergestellt werden
kdnnen. Die Zahl von 140 ergab sich aus den gemeinsamen planerischen Uberlegungen von Bezirk,
Degewo und unter Beriicksichtigung der Freifldchenplanung sowie der angestrebten Begrenzung
der iberbauten Grundflache; auflerdem wurden verkehrliche Aspekte beriicksichtigt.
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Unter Berlicksichtigung des Gleichheitsgrundsatzes soll keine allein baugebietsbezogene mengen-
mdflige Stellplatzbeschrdnkung erfolgen, sondern Bezug auf die Baugrundstiicksfldche genommen
werden. Da das allgemeine Wohngebiet eine Fléche von 23.898 m? umfasst und je 170 m? Bau-
grundstiicksfladche héchstens 1 Stellplatz errichtet werden darf, sind insgesamt maximal rd. 140
Stellplatze moglich.

Weitere Stellplatze sind in Gebduden zuldssig; ihre Errichtung bleibt der Bauherrin iiberlassen, da
die Berliner Bauordnung keine allgemeine Stellplatzpflicht kennt. In den oberirdischen Geschossen
der Wohngebdude ist nicht mit der Errichtung von Parkgeschossen zu rechnen, da die Verwendung
einer Mindest-Geschossfldche fiir Wohnungen im begleitenden stddtebaulichen Vertrag vereinbart
wird. Zusatzliche Stellplatze sind somit in Tiefgaragen zuldssig und moglich.

Zur Herstellung einer Tiefgarage muss das Baugrundstiick auch auf3erhalb der zeichnerisch festge-
setzten Baugrenzen teilweise unterbaut werden, da sich dann aus den Abmessungen von Fahrgas-
sen und Stellpldtzen Skonomische Zuschnitte der Parkgeschosse ergeben. Gemdaf3 § 23 Abs. 5
BauNVO konnen auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO zugelassen werden. Allerdings gelten Baugrenzen fiir Hauptgebdude grundsatzlich
auch unter der Erdoberflache. Der Bebauungsplan legt daher durch die textliche Festsetzung Nr. 6
fest, dass die festgesetzten Baugrenzen nicht fiir Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, gelten. Somit diirfen Tiefgaragen (auch wenn sie Teil der Hauptgebdude sind) die
Baugrenzen unterirdisch {iberschreiten. Fldchenmaflig sind sie jedoch begrenzt durch die festge-
setzte GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, welche bei héchstens 0,5 liegen darf.

Die Vorhabentrdgerin Degewo hat den beabsichtigten Festsetzungen vorab zugestimmt.

Textliche Festsetzung Nr. 7

,,/m allgemeinen Wohngebiet ist héchstens 1 ebenerdiger Stellplatz je 170 m? Baugrundstiicks-
fldiche im Sinne des § 19 Abs. 3 Baunufzungsverordnung zuldssig. “

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Texiliche Festsetzung Nr. 6

Die festgesefzten Baugrenzen gelten nicht fir Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird.

(69 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 5 und § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

3.6. Immissionsschutz

Das Gebot der Konfliktbewdltigung erfordert im Bebauungsplan auch eine Auseinandersetzung mit
den durch die Umsetzung der Planung moglicherweise zu erwartenden Ldrmkonflikten. Daher
wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den maf3geblichen Emissionsarten vorgenommen. Es
wurden sowohl die Einwirkungen auf das Plangebiet als auch die Auswirkungen der Wohngebiets-
entwicklung betrachtet (Akustiklabor Berlin, 01/2023).

Fiir die im Umfeld vorhandenen und im Plangebiet selbst vorgesehenen schutzwiirdigen Nutzungen
wurden auf Basis eines 3D-Berechnungsmodells ausschliefllich Untersuchungen zum Kfz-Verkehrs-
ldrm durchgefiihrt. Grundlagen der durchgefiihrten Berechnungen zum Kfz-Verkehrsldrm bildeten
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die auf3erhalb des Plangebiets derzeit vorhandene Bebauung, der auf dem stédtebaulichen Kon-
zept basierende Bebauungsplanentwurf sowie Prognosewerte des Kfz-Verkehrs fiir das Jahr 2030
fir Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall. Andere Verkehrslarmarten (Schiene, Flugzeug) oder
anlagenbezogener Larm (z. B. aus gewerblichen Nutzungen) spielen im vorliegenden Fall keine
Rolle, da im Umfeld des Plangebietes keine solchen Trassen oder Anlagen vorhanden sind oder
auf absehbare Zeit in Planung sind.

Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden
innerhalb des Plangebiets und damit auch vor den Fassaden der zuldssigen Gebdude unterschrit-
ten.

Die schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, die nach
Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir das geplante allgemeine Wohngebiet anzusetzen sind, werden je-
doch am nérdlichen Randbereich der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfldche liberschrit-
ten. Die Uberschreitungen betragen fiir die rechnerisch beriicksichtigten Gebdude maximal 5 dB(A)
tags und 8 dB(A) nachts. Die SOW-Uberschreitungen sind von der Lage des betrachteten Geschos-
ses abhdngig und betreffen nur die am weitesten nérdlich gelegenen iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen. Hier bedurfte es also einer eingehenderen Untersuchung und der Priifung von L&sungs-
moglichkeiten.

Lage und Ausrichtung der planungsrechtlich zuldssigen Gebdude sind aus Larmschutzsicht bereits
glinstig, da diese nicht parallel und nicht mit den Langsseiten zum Lichterfelder Ring ausgerichtet
sind. Damit ist einerseits nur eine vergleichsweise geringe Anzahl von Wohnungen an den Stirnseiten
von den Immissionen betroffen, andererseits gibt es nicht das héhere Ausmaf3 von Schallreflexionen
einer langen straf3enbegleitenden Fassade und daraus folgende héhere Immissionen auf die nérd-
lich angrenzenden Bestandswohnungen.

Folgende Schallschutzmaf3inahmen zum Schutz der geplanten Wohnbebauung kommen bei dieser
Planung nicht in Betracht:

- Abriicken der geplanten Bebauung von der Strafe Lichterfelder Ring. Gemdf3 dem Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG sollen schutzwiirdige Nutzungen so angeordnet wer-
den, dass schddliche Immissionen ,,soweit wie méglich“ vermindert werden. Der Tren-
nungsgrundsatz ist im Rahmen der Bauleitplanung jedoch in der Abwégung zu beriick-
sichtigen und nicht als strikte Vorschrift umzusetzen. Bereits die Anordnung eines neuen
Wohngebietes neben einem bestehenden Wohngebiet entspricht diesem Grundsatz. Eine
dariiber hinausgehende, striktere Umsetzung des Trennungsgrundsatzes durch Abriicken
der Bebauung von der Larmquelle Lichterfelder Ring soll bei der vorliegenden Planung
zum einen deshalb nicht erfolgen, da die Verkehrslarmbelastungen im stddtischen Maf3-
stab vergleichsweise gering sind. Zum anderen wiirde kostengiinstiges Bauen dadurch er-
heblich erschwert, es wiirde zum Verlust weiterer Waldflachen fiihren oder es kénnten er-
heblich weniger Wohnungen errichtet werden. Die Belange des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und der effizienten Nutzung vorhandener Infrastruktur werden hier hoher
bewertet.

- Ldrmschutzwdnde entlang der vorhandenen Strafien kommen aus verschiedenen Griin-
den nicht in Betracht. Dagegen sprechen u. a. stddtebauliche Griinde und die erschlie-
Bungsbedingten Unterbrechungen solcher Larmschutzeinrichtungen.
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- Die Strafle Lichterfelder Ring befindet sich bereits in einer Tempo-30-Zone. Der Einbau
einer ldrmmindernden Straflendeckschicht im Zuge des Lichterfelder Rings wiirde rechne-
risch je nach Deckschichttyp Pegelminderungen zwischen 2 und 4 dB(A) bewirken. Fiir
eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan fehlt die Rechtsgrundlage. Zudem
sollen angesichts der hohen Kosten dieses Asphalts derartige Mafinahmen auf besonders
ldrmbelastete Straflenabschnitte in Berlin begrenzt werden. Die planinduzierten Pegeler-
hohungen an den bestehenden Wohngebduden sowie die Pegel an den geplanten schutz-
wiirdigen Nutzungen fallen hier jedoch vergleichsweise moderat aus.

- Grundsatzlich ware eine schallabsorbierende Ausfiihrung der straflenzugewandten Ge-
bdudefassaden maglich. Allerdings fiihrt dies rechnerisch nur zu einer geringen Pegelmin-
derung, und es gibt andere einschrdnkende Randbedingungen dieser Mafinahme: Mit der
Einflihrung der RLS-19 gilt in Bezug auf Kfz-Verkehrslérm: Um fiir schallreflektierende Fla-
chen rechnerisch einen hoheren Reflexionsverlust als 0,5 dB(A) beriicksichtigen zu kénnen,
missten die Fassaden so wie reflexionsmindernde Ldrmschutzwdnde ausgefiihrt werden.
Erst dann wdre ein Reflexionsverlust von 3,0 dB(A) anrechenbar. Anders ausgedriickt: Eine
reflexionsmindernde Ausfiihrung von Gebdudefassaden kann nur dann mit einem Reflexi-
onsverlust (Abschlag) héher als 0,5 dB(A) beriicksichtigt werden, wenn diese Fassaden mit
einem vergleichbar hohen Larmminderungsvermdgen wie eine Ldarmschutzwand gebaut
werden. Es gibt nur den Abschlag von 0,5 dB(A) oder wieder einen Abschlag von mindes-
tens 3,0 dB(A), jedoch keine Zwischenwerte. Im Ergebnis wiirde die stdrker schallmin-
dernde Fassadenvariante zu unwirtschaftlich hohen Baukosten und zu architektonischen
Einschrankungen fiihren.

Nach Betrachtung der méglichen Schutzmafinahmen sind die folgenden passiven Schallschutz-
maf3nahmen fiir die geplanten Wohnnutzungen sachgerecht, wurden hinsichtlich der Umsetzbarkeit
mit der Vorhabentrdgerin abgestimmt und werden daher in den Bebauungsplan aufgenommen:

a) Festsetzungen zur l&@rmoptimierten / ldrmgeschiitzten Grundrissgestaltung fiir eine be-
stimmte Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen einer Wohnung

b) Festsetzung von Mafinahmen zum Erreichen eines mittleren Innenpegels nachts von 30
dB(A) in einer Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen einer Wohnung bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster

Mit Satz1 der textlichen Festsetzung Nr.8 wird durch eine ldrmoptimierte / ldrmgeschiitzte
Grundrissgestaltung an betroffenen Fassadenbereichen der zukiinftigen Wohngebdude sicherge-
stellt wird, dass in den dahinterliegenden Wohnungen mindestens die Halfte der AufenthaltsrGume
iber mindestens ein ldrmabgewandtes Fenster verfiigt. Damit verfligen die Bewohner auch dieser
Wohnungen iiber ruhige Schlafrdume, die zugleich die néchiliche Liftung iiber ein Fenster ermég-
lichen. Die Festsetzung basiert auf der Immissionsprognose des Schallgutachters, der fiir den Prog-
nose-Planfall geschossabhdngige ndchtliche Beurteilungspegel fiir den Verkehrsldrm ermittelt hat.
Die betroffenen Fassadenbereiche wurden vom Schallgutachter ermittelt und sind durch die Fest-
setzung der Punkte L1 bis L7 in der Planzeichnung bestimmbar.

Ergdnzend hierzu erfolgt in Satz 2 der Festsetzung Nr. 8 eine Regelung zu besonderen Fensterkon-
struktionen fiir den Fall, dass die Grundrissregelung aus baulichen Griinden nicht angewendet wer-
den kann. Diese héheren Anforderungen an den baulichen Schallschutz sind erforderlich, da die
Vorhabentragerin plant, einen der straf3ennahen Baukorper fiir sieben bis zehn Jahre als Unterkunft
fir Gefllichtete bereitzustellen. Dabei kann eine larmoptimierte Grundrissgestaltung maoglicher-
weise nicht umgesetzt werden: Es ist bei Wohneinheiten mit bspw. vier Schlafrdumen mdglich, dass
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zu wenig Schlafrdume an der ldrmabgewandten Seite verortet werden und einzelne SchlafrGume
nur Fenster zur [drmbelasteten Fassadenseite haben. Daher regelt Satz 2 der Festsetzung fiir Auf-
enthaltsrdume (d.h. potenzielle Schlafrdume) in diesen besonders vom Léarm betroffenen Fassaden-
bereichen, dass der gewiinschte Schallschutz, ndmlich ein ndchtlicher Beurteilungspegel von
héchstens 30 dB(A), durch besondere Fensterkonstruktionen bzw. bauliche Maf3nahmen gleicher
Wirkung sicherzustellen ist. So ist das Schlafen auch in diesen Rdumen bei zumindest gekipptem,
schallged@mmtem Fenster mdglich (sog. ,,Hamburger Fenster” oder vergleichbar). Die betroffenen
Fassadenbereiche wurden vom Schallgutachter ermittelt und sind durch die Festsetzung der Punkte
L5 bis L7 in der Planzeichnung bestimmbar.

Satz 3 der Festsetzung Nr. 8 regelt, unter welchen Bedingungen Satz 2 nicht (mehr) anzuwenden
ist. Bei Anderungen des stddtebaulichen Vertrags oder nach Beendigung der Nutzung als Unter-
kiinfte fiir Gefliichtete kdnnten die Grundrisse dieser besonders betroffenen Wohnungen, die in Satz
2 geregelt sind, moglicherweise dahingehend angepasst werden, dass auch diese Wohnungen
Schlafrdume mit Fenstern zur ldrmabgewandten Seite haben. Daher wird mit Satz 3 der Festsetzung
bestimmt, dass Satz 2 in diesem Fall keine Anwendung (mehr) findet. Die hdheren Anforderungen
des Satzes 2 an den baulichen Schallschutz wéren sonst als ,,unnétiges Ubermaf3“ zu werten.

Texiliche Festsetzung Nr. 8

»Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen enflang der

—  Linie L1-L2im II. bis VI. Vollgeschoss
—  Linie L2-L3 im IV. Vollgeschoss

—  Linie L4-L5im /. bis VI. Vollgeschoss
—  Linie L5-L6 im [. bis V. Vollgeschoss
—  Linie L6-L7 im Il. Vollgeschoss

in Wohnungen

— mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthalfsraum,
— mit mehr als zwei Aufenthalfsrédumen mindestens die Hdlffe der Aufenthaltsrdume

mit jeweils mindestens einem Fenster von den o. g. Linien abgewandt ausgerichtef sein.
Dariiber hinaus miissen in Aufenthalfsréumen enflang der

— Linie L5-L6 im [. bis V. Vollgeschoss
—  Linie L6-L7 im II. Vollgeschoss

durch besondere Fenstferkonsfruktionen oder durch andere bauliche MafZnahmen gleicher Wir-
kung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurfeilungspegel
von 30 dB(A) wéhrend der Nachizeit in den Rdumen bei mindestens einem fteilgedffnefen Fens-
ter nicht iberschriften wird. Keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere bauliche
MaBBnahmen gleicher Wirkung sind erforderlich in Aufenthalfsréumen, die mindestens ein Fens-
ter auBerhalb der durch die o. g. Linien L5-L6 bzw. L6-L7 festgelegten Bereiche haben. “

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

AufBenwohnbereiche wie Balkone, Loggien und Terrassen an den Wohngebduden sind nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssig. Fiir diese ist ein Beurteilungspegel Tag von 65 dB(A)
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als Schwellenwert zugrunde zu legen. Dieser Schwellenwert wird gemd&f3 den Ergebnissen des
Schallgutachtens um mindestens 3 dB(A) unterschritten. Festsetzungen zum L&armschutz der dem
Wohnen zugeordneten Auf3enwohnbereiche sind daher nicht erforderlich.

Fiir die offentliche Griinfldche ist der schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) tags und
nachts zugrunde zu legen. Gemdf3 den Ergebnissen des Schallgutachtens wird dieser Wert im tiber-
wiegenden Bereich der Griinflache eingehalten. Die Griinflache hat eine Nord-Siid-Ausdehnung
von ca. 250 m, und nur in einem Streifen von ca. 20 m Breite entlang des Lichterfelder Rings, von
dem die Verkehrsldrmemissionen ausgehen, wird der Orientierungswert iberschritten, in unmittel-
barer Nghe der Straf3e um 8 dB(A). Fiir die Freifléchen des Baugrundstiicks kommt die Abschirm-
wirkung der Gebdude hinzu.

Der Zielwert von 55 dB(A) kann in Berlin tagsiiber an Verkehrstrassen hdufig nicht eingehalten wer-
den. Da nur der straf3enbegleitende, nérdliche Bereich der 6ffentlichen Griinfladche und der Frei-
flachen des Baugrundstiicks betroffen sind, ist es abwdgungsgerecht, das Schutzziel von 55 dB(A)
nicht auf der gesamten Griinfldche bzw. auf sdmtlichen Teilbereichen des Baugrundstiicks einzu-
halten, sondern fiir die stdrker von Verkehrsldrm betroffenen nérdlichen Bereiche tagsiiber auf ein
Schutzziel von 60 dB(A) tagsiiber abzustellen. Dieser Schwellenwert von 60 dB(A) wird ganz iiber-
wiegend eingehalten, nurim Guf3ersten nérdlichen Randbereich der Parkanlage, der nur dem Zutritt
zur Parkanlage dient, wird er berschritten. Es verbleiben geniigend ruhige Bereiche fiir die Erho-
lungsnutzung im Freien. Auch die Freifldchenplanung fiir die Griinfldche und das Baugrundstiick,
deren Umsetzung mit dem stddtebaulichen Vertrag gesichert wird, beriicksichtigt dies: Aufenthalts-
bereiche werden nicht direkt an der Strafle angelegt. Larmschutzmafinahmen fiir die Parkanlage
sind daher weder erforderlich noch gerechtfertigt.

Im Schallgutachten wurde auch die geplante Kita-Freifldche gepriift. Gemaf Festlegung im stad-
tebaulichen Vertrag ist diese im nordwestlichen Bereich des Baugrundstiickes (westlich des nord-
westlich vorgesehenen Gebdude bzw. Baufensters) vorgesehen. Dort wird der angesetzte untere
Schwellenwert von 55 dB(A) tags (schalltechnischer Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete)
nur im nérdlichen Randbereich bis zu einer Tiefe von 5 bis 15 m und nur um maximal 3 dB(A) in der
N&he des Lichterfelder Rings iiberschritten. Der obere Schwellenwert von 62 dB(A) tags (Pegel, bis
zu dem ungestdrte miindliche Kommunikation mdglich ist, d. h. bei dem noch akzeptable Aufent-
haltsqualitat vorliegt) wird unterschritten. Larmschutzmaf3nahmen fiir die Kita-Freifléche sind damit
nicht erforderlich.

Fir vorhandene schutzwiirdige Nutzungen aufBerhalb des Plangebiets_(insbesondere die ndrdlich
angrenzende Wohnbebauung) betragen die Beurteilungspegel im Prognose-Planfall nur an den
straflennahen Fassadenbereichen der vorhandenen Gebdude tags 55-60 dB(A), z.T. auch 60-65
dB(A) und nachts 45-50 dB(A), z.T. auch 50 bis 55 dB(A). Die Verkehrslarmimmissionen erreichen
bereits im Prognose-Nullfall vergleichbare Werte. Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich
nur geringfiigige planinduzierte Pegelerhéhungen von < 1 dB(A). Die an den mafigeblichen Immis-
sionsorten ermittelten Pegeldifferenzen betragen maximal 0,6 dB(A) tags und nachts.

Pegelerhdhungen von weniger als 1 dB(A) sind bei Verkehrslarm allgemein und zudem subjektiv
bezogen auf die Beurteilungszeiten von 16 Stunden tags und von 8 Stunden nachts nicht wahrnehm-
bar. Mégliche Mafinahmen zum Ldrmschutz bzw. zur Verringerung der planinduzierten Auswirkun-
gen auf vorhandene schutzwiirdige Nutzungen kommen vorliegend nicht in Betracht. Die ermittelten
planinduzierten Pegelerhéhungen im Prognoseplanfall gegeniiber dem Prognosenullfall sind als
geringfligig und kaum wahrnehmbar einzustufen.
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Auch die Auswirkungen einer (nach dem Bebauungsplan zuldssigen) Tiefgarage auf schutzwiirdige
Nutzungen wurden im Schallgutachten untersucht. Grundsatzlich kann und muss fiir offene Anwoh-
nerstellpldtze angenommen werden, dass der hier entstehende Ldrm zu den iblichen Alltagser-
scheinungen gehdrt und daher als sozialaddquat hinzunehmen ist. Fiir Parkplatze in Wohnanlagen
kann daher Sozialaddquanz angenommen werden, wenn sie dem verursachten Bedarf entspre-
chen. Im vorliegenden Fall trifft dies sowohl fiir die geplanten ebenerdigen Stellplatze als auch fiir
Tiefgaragen zu, die ausschliefilich den zukiinftigen Bewohnern zuzuordnen sind.

Tiefgaragen von Wohnhdusern weisen im Gegensatz zu beispielsweise Quartiersgaragen ein ver-
gleichsweise geringes Larmbeldstigungspotenzial auf, welches sich zudem nur auf den Nahbereich
der Rampe beschrankt. Eine Tiefgarage soll dem Stand der Technik gemdaf3 § 3 Abs. 6 BImSchG
entsprechend errichtet werden (u. a. Einbau von lGrmmindernden Rolltoren, ldrmarme Ausfiihrung
der Regenrinnen, Wabhl einer fugenlosen Fahrbahndeckschicht). Zur planungsrechtlichen Absiche-
rung einer Minderung des Stérpotenzials auf ein vertretbares Minimum wird die textliche Festset-
zung Nr. 9 in den Bebauungsplan aufgenommen. Die schallabsorbierende Ausfiihrung der Innen-
wdnde und der Decken der Ein- und Ausfahrten von 10 m Tiefe versteht sich ab der Gebdudeau-
3enkante gemessen.

Texiliche Festsetzung Nr. 9

»Zum Schutz vor Lérm sind die Innenwdnde und Decken der Ein- und Ausfahrfen von Tiefgara-
gen bis zu einer Tiefe von 10 m schallabsorbierend auszufihren.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Nicht in den Bebauungsplan aufgenommen wurden Festsetzungen zum baulichen Schallschutz der
Auf3enbauteile: Im Hinblick auf die Larmschutzanforderungen an die AufBenbauteile von Gebdu-
den ist der Schallschutznachweis im bauaufsichtlichen Verfahren auf Grundlage der im Land Berlin
jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu
fihren.

- Die schalltechnische Untersuchung ergab, dass die Differenz zwischen den Beurteilungs-
pegeln tags und nachts vor den Fassaden der im Plangebiet zuldssigen Gebdude weniger
als 10 dB betragt (wie fast iiberall in Berlin). Fiir die schutzwiirdige Raumart ,, Aufenthalts-
raume in Wohnungen“ (d. h. potenzielle SchlafrGume) ist zur Ermittlung des maf3geblichen
Auf3enldrmpegels L, daher der Beurteilungspegel nachts zzgl. 13 dB zugrunde zu legen.

- In einem weiteren Schritt ermittelte der Schallgutachter modellhaft das erforderliche ge-
samte Schallddmm-Maf3 Ry ges der planungsrechtlich zuldssigen Gebdude. Dabei zeigte
sich, dass ganz iberwiegend ein gesamtes Schallddmm-Maf3 von hochstens 35 dB aus-
reicht. Nur fiir einen sehr kleinflachigen Bereich der am ndchsten zum Lichterfelder Ring
gelegenen Fassade (Gebdudeecke im 2. und 3. Vollgeschoss) wurde ein geringfiigig ho-
heres erforderliches gesamtes Schallddmm-Maf3 von héchstens 36 dB ermittelt. Dies
rechtfertigt jedoch keine diesbeziigliche Festsetzung, wie im Folgenden dargelegt wird.

- Wegen der geltenden Vorschriften zum Wdrmeschutz verleihen heute libliche Wandauf-
bauten bereits ein bewertetes Schallddmm-Maf von ca. 52 dB. Ein Fenster in der Wand
verringert die Schalld@dmmung dieser Wand. Heute lbliche Fenster weisen jedoch - wie-
derum vor allem aus Warmeschutzgriinden - Schallddmm-Mafe deutlich oberhalb von 30
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dB auf. Wenn also die Vorhabentrédgerin entsprechend den Anforderungen zum Warme-
schutz und mit iiblichen Wand/Fenster-Proportionen von ca. 65/35 baut, ergibt sich dar-
aus ein ausreichendes gesamtes bewertetes Schallddmm-Maf3 R, g flir Aufenthaltsraume
in Wohnungen.

- Fir Biiros und Unterrichtsrdume sind die Anforderungen geringer und entsprechend leich-
ter einzuhalten.

Im Ergebnis der Priifung ergibt sich am Standort Lichterfelder Ring, fiir dieses Bauvorhaben und
unter Beriicksichtigung der heute iiblichen (bzw. fiir den gesetzlich vorgeschriebenen Wéarmeschutz
notwendigen) Au3enwandkonstruktionen bereits ein ausreichender baulicher Schallschutz fiir die
zuldssigen Nutzungen. Auskdmmliche Innenpegel am Tag und in der Nacht bzw. gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse werden ohne zusdtzliche Anforderungen an das Schallddmm-Maf3 erreicht.
Daher kann auf Regelungen im Bebauungsplan zum baulichen Schallschutz der Auf3enbauteile ver-
zichtet werden.

3.7. Griinfestsetzungen

Das Plangebiet ist derzeit intensiv begriint bzw. zu grof3en Teilen mit Wald bestanden. Zur Verbes-
serung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des Biotop- und Artenschutzes sowie des Land-
schaftsbilds soll die Entwicklung des geplanten Wohnquartiers durch verschiedene Mafinahmen zur
Begriinung flankiert werden. Die getroffenen Festsetzungen dienen zudem liberwiegend als aus-
gleichende Mafinahmen fiir durch den Bebauungsplan ermdéglichte Eingriffe in die vorgenannten
Schutzgiiter.

3.8.1 Offentliche Griinfldche

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets setzt der Bebauungsplan eine rd. 6.700 m? grof3e 6ffent-
liche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Naturnahe &ffentliche Parkanlage” fest. Die Festset-
zung einer offentlichen Parkanlage erméglicht auf Basis des Berliner Griinanlagengesetzes grund-
sdtzlich eine grof3e Bandbreite unterschiedlicher Griin- und Freifldchennutzungen. Die Griinflache
ist fiir die Offentlichkeit bestimmt; zugleich soll dort der aus der Wohngebietsentwicklung resultie-
rende zusdtzliche Bedarf an 6ffentlichen Spielplatzen gedeckt werden.

Die offentliche Parkanlage soll im Kontext des umgebenden Birkenaufwuchses naturnah entwickelt
werden; daher erfolgt die zeichnerische Festsetzung einer ,Naturnahen &ffentlichen Parkanlage®.
Diese naturnahe Ausprdgung tragt dazu bei, den Eingriff in den hier befindlichen Gehdlzbestand
mit hohem Totholzanteil zu mindern.

Die nachfolgend dargestellten Grundziige der Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache sollen nicht
im Bebauungsplan festgesetzt werden, sondern werden im begleitenden stddtebaulichen Vertrag
mit der Vorhabentrdgerin zur Umsetzung vereinbart:

- Im mittigen und siidlichen Bereich der Griinfldche sind zwei 6ffentliche Spielplatz vorgese-
hen, die als Themenspielpldtze , Wald“ hergestellt werden und ca. 1.800 m? Fléche umfas-
sen.

- Am &stlichen Rand der 6ffentlichen Griinflache wird ein Bereich fiir den ,,Biotopverbund®
eingerichtet, der mit einer Benjeshecke eingefriedet wird und damit als Riickzugsort fiir Tie-
ren und Pflanzen dienen soll.
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- Die im Bestand vorhandene Wegeverbindung fiir Spaziergdnger, die ausgehend vom Lich-
terfelder Ring im Norden bis zum siidlichen Rand des Waldes und dann entlang der siidli-
chen Plangebietsgrenze bis zur Landesgrenze weiterfiihrt, soll erhalten und im Bereich der
offentlichen Griinflache ausgebaut werden. Uber diese Wegeverbindung sind das neue
Wohngebiet sowie die bereits vorhandene benachbarte Wohnbebauung an den Berliner
Mauerweg angebunden.

- Weiterhin sind zwei Querverbindungen in Ost-West-Richtung durch die Parkanlage geplant,
die das neue Baugebiet auf kurzem Wege an die Bushaltestelle Lichterfelder Ring / Wald-
sassener Straf3e sowie in die benachbarte Siedlung ,,Mariengriin anbinden.

3.7.1. Erhaltung von Bdumen

Im Bebauungsplan werden vier bestehende Bdume zur Erhaltung festgesetzt, mit Stammumféangen
von 155 cm, 125 cm, 85 cm und 145 cm. Diese Bdume pragen das Landschaftsbild, zeichnen sich
durch eine hohe Vitalitdt aus und weisen betrdchtliche Kronendurchmesser auf. Die Festsetzung
dieser bereits grof3en, pradgenden Bdume tragen zu einer nach dem Neubau sofort wirksamen Ge-
staltung des Landschaftsbildes bei. Auflerdem tragen diese Baume mafigeblich zur Verschattung
im zukiinftigen Wohngebiet wéhrend des Sommers bei (Belang der Schaffung gesunder Wohnver-
haltnisse).

Das hierzu vorliegende Baumgutachten stellt die Bdume und deren Schutzwiirdigkeit dar (Pla-
nungsgruppe Cassens + Siewert, Mai 2022).

3.7.2. Anpflanzung von Bdumen

Die Baumafinahmen machen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets voraussichtlich die Fallung
eines grof3en Teils der nach BaumSchVO geschiitzten Bdume notwendig. Um die Gebietsdurchgri-
nung zu férdern und die Funktionen des Naturhaushaltes so weit wie méglich wiederherzustellen,
wird daher bestimmt, dass eine festgelegte Anzahl von Baumen im Verhdltnis zur Baugrundstiicks-
flache anzupflanzen ist.

Das allgemeine Wohngebiet hat eine Fldche von 23.898 m?, und pro angefangene 500 m? ist min-
destens ein Baum zu pflanzen. Diese Pflanzpflicht gilt aber nicht fiir die 1.684 m? grof3e festgesetzte
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (MSPE-Flache, siehe
I11./3.7.6) innerhalb des allgemeinen Wohngebiets, da diese Flache bereits mit BGumen bestockt
ist und diese erhalten bleiben. Bei der Ermittlung der vorhandenen und der zu pflanzenden Bdume
ist diese Fldche zudem nicht zu beriicksichtigen, da hier eine gesonderte Regelung getroffen wird.
Im Ergebnis der Festsetzung sind auf dem Baugrundstiick (ohne die MSPE-FlGche) mindestens 44
Bdume zu pflanzen.

Um einen Anreiz zu bieten, vorhandene und gemdafl BaumSchVO geschiitzte Bdume mit einem
Stammumfang von mindestens 80 cm im Zuge der Neubebauung zu erhalten, sind diese gemaf3
der Festsetzung auf die Zahl zu pflanzender Bdume anrechenbar. Mit dieser Vorgabe soll ein be-
stimmter Vegetationsanteil auf den nicht tiberbauten Grundstiicksflachen gesichert werden.

Neben ihrer Bedeutung fiir die Biotopentwicklung und ein attraktives Wohnumfeld wirken sich die
Baumpflanzungen durch Schattenspende und Staubbindung sowie durch Luftabkiihlung positiv auf
das Lokalklima und den Wasserhaushalt aus, die Zahl der Bdume l&sst aber zugleich besonnte



Begriindung zum Bebauungsplan 7-92 107

Bereiche zu. Auf3erdem dienen die neu zu pflanzenden Bdume auch der Gestaltung und Strukturie-
rung der Freifldchen, an die umfassende Nutzungsanspriiche durch Spielpldtze, Rettungswege,
Fahrradstellplatze und Wohnwege gestellt werden. Insgesamt trdgt die Festsetzung damit zu einer
an den Klimawandel angepassten Freifldchengestaltung bei (,,Savannentyp®).

Die Festsetzung ist abwdgungsgerecht, da sie einer {iblichen Gestaltung von Wohngebietsfreifla-
chen entspricht und die notwendigen Wege und Nebenanlagen nicht behindert. Da es stddtebau-
liches Ziel des Bezirks ist, die positiven Wirkungen der Bdume dauerhaft zu sichern, sollen die Be-
pflanzungen erhalten werden.

Die der Begriindung als Anhang beigefiigte Pflanzliste enthdlt eine Auflistung der Gehdlzarten, de-
ren Verwendung bei der Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 10 empfohlen wird.

Texiliche Festsetzung Nr. 10

,/m allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangener 500 m? Baugrundstiicksfléche mindestens
ein standorfgerechfer Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermitflung der Zahl der zu pflanzenden
Bdume sind die vorhandenen Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 80 cm einzu-
rechnen.

Die Pflanzpflichf gemdi3 Satz 1 gilt nicht fiir die Fldche fir Ma3nahmen zum Schufz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Diese Flédche ist bei der Ermittlung der
vorhandenen und der zu pflanzenden BGume nichf zu bericksichtigen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

3.7.3. Dachbegriinung

Im Plangebiet sind mindestens 50 % aller Dachfldchen extensiv mit einer Aufbaustarke von mind.
10 cm zu begriinen. Als extensive Dachbegriinung (bis 15 cm Bodensubstrat) gilt eine naturnahe
Bepflanzung der Dachfldchen, die sich nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhdlt und deshalb
nur einen geringen Pflegeaufwand erfordert. Die dabei verwendeten Pflanzen miissen weitgehend
geschlossene und fldchige Vegetationsbestdnde bilden und entsprechend anspruchslos sowie an-
passungs- und regenerationsfdhig sein, um unter den extremen Standortbedingungen auf dem
Dach zu bestehen (wie z. B. Sukkulenten, Grdser und Moose). Diese Art der Dachbegriinung kann
kostenglinstig hergestellt werden.

Extensiv begriinte Ddcher sind mittlerweile als 6kologischer Mindeststandard bei der Planung neuer
Baugebiete anzusehen. Durch die Sicherung der Dachbegriinung und einer Mindestgriinfldche wird
die Nachhaltigkeit der stddtebaulichen Entwicklung unterstiitzt. Sie tragt vor allem zur Verringerung
und Minderung nachteiliger Auswirkungen auf den Naturhaushalt, insbesondere auf die Schutzgiiter
Wasser und Klima bei. Durch die (teilweise) Riickhaltung bzw. Speicherung des Niederschlagswas-
sers in der Substratschicht und die Moglichkeit zur zumindest teilweisen Verdunstung des Nieder-
schlagswassers trdgt die Festsetzung zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas und damit zur Ent-
wicklung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bei. Gleichzeitig wirkt sie sich positiv auf den
natiirlichen Wasserhaushalt aus, da Niederschlagswasser durch die ermdglichte Verdunstung wie-
der in den Wasserkreislauf zuriickgefiihrt wird. Durch Dachbegriinung wird die 6rtliche Verdunstung
und Versickerung des in den Neubaubereichen anfallenden Regenwassers geférdert; sie ist daher
im vorliegenden Entwdsserungskonzept (Ingenieurbiiro Kraft, 2023) vorgesehen.
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Dachbegriinung wirkt iiberdies staubbindend und ist zugleich Lebensraum von Kleintieren und po-
tenzieller (Teil-) Lebensraum von Végeln. Der Energie- und Warmebedarf der Gebdude wird durch
den zusdatzlichen Dachaufbau verringert, und es wird einer Aufheizung der Ddcher entgegengewirkt.

Die Summe der Dachfldchen beinhaltet - technisch bedingt - auch aufgehende Fassadenwdnde,
auflerdem sind Fahrstuhlaufbauten und ggf. Warmepumpen zu beriicksichtigen. Zudem sind nach
dem Solargesetz Berlin auf mindestens 30 % der Dachflachen Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie vorzusehen, die z.T. mit Dachbegriinung kombiniert werden kénnen. In der liberschld-
gigen Priifung aller Dachfldchen ist bei diesem Bebauungsplan ein Mindestmaf3 von 50 % extensi-
ver Dachbegriindung angemessen und ermdglicht die Umsetzung des im stddtebaulichen Vertrag
zwischen Degewo und dem Bezirk vereinbarten Wohnbauvorhabens.

Da es stddtebauliches Ziel des Bezirks ist, die positiven Wirkungen dauerhaft zu sichern, sollen die
Bepflanzungen erhalten werden.

Die Dachbegriinung wird in der textlichen Festsetzung Nr. 11 bestimmt.

Texiliche Festsetzung Nr. 11

»Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 50 % der Dachfléchen der Gebdude extensiv zu
begrinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindesfens 10 cm befragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. “

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

3.7.4. Aufbauvon Stellpldtzen, Platzfldchen sowie Wegen und Zufahrten

Um den Eingriff in den Boden- und Grundwasserhaushalt durch die Versiegelung zu begrenzen,
wird bestimmt, dass im allgemeinen Wohngebiet eine Befestigung von Stellplatzen, Platzflachen
sowie Wegen und Zufahrten in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen ist. Zu den was-
ser- und luftdurchldssigen Beldgen zdhlen solche Beldge, die vollsténdig bzw. in einem gewissen
Umfang eine Versickerung von Niederschldgen ermdglichen. Hierzu gehdren insbesondere mit Fu-
gen verlegtes Grof3steinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Betonverbundsteine auf Sand /
Schotterunterbau, Sandflachen, Schotter, wassergebundene Decken, Rasengittersteine oder Ra-
senklinker. Bei Rasenfugen entstehen zusdtzliche kleinteilige Vegetationsflachen. Durch die Ver-
wendung von wassergebundenen Wegedecken, grofifugigem Pflaster oder Ghnlichen Materialien
kénnen Bodenleben und Grundwasseranreicherung weiterhin (eingeschrénkt) funktionieren.

Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzung nicht eingeschrdnkt wird, werden Befestigungen, die die
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindern - wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen oder Betonierungen - im Rahmen der textlichen Festsetzung Nr. 12 ausgeschlossen. Zu-
fahrten zu Tiefgaragen werden von der Regelung ausgenommen, da hier ein wasser- und luftdurch-
lassiger Aufbau aufgrund der besonderen baulichen Anforderungen nicht sachgerecht ist.

Die in der Projektplanung vorgesehene innere Erschliefung soll auch durch Fahrzeuge der Feuer-
wehr, Rettungsdienste, Entsorgungsdienstleister und der Forstbehdrde befahren werden. Im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans wurde fachlich geklart, dass auch stérker genutzte Fahrwege
fur diese hoheren Auflasten gemaf3 der textlichen Festsetzung Nr. 12 hergestellt werden kdnnen.
Die Festsetzung ist daher angemessen.
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Texiliche Festsetzung Nr. 12

»Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Stellpldfzen, Platzflichen sowie Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luffdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-
durchldssigkeit wesenflich mindernde Befestigungen, wie Befonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Befonierungen sind unzuldssig. Dies gilf nicht fir Zufahrten zu Tiefgaragen. “

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.7.5. Umgang mit Niederschlagswasser

Der Bezirk strebt an, gemdf3 den Zielen des Wasserhaushaltsgesetzes die Funktionen des natiirli-
chen Wasserkreislaufes zu stdrken und Niederschldge - soweit moglich - vor Ort zu versickern.
Diese Art der Niederschlagsbewirtschaftung dient auch der Vorsorge vor Starkregenereignissen,
da somit die Uberlastung der vorhandenen Regenwasserkanalisation im Stadtgebiet durch zusatz-
liche Einleitungen vermindert wird.

Zudem teilten die Berliner Wasserbetriebe in ihrer Stellungnahme vom 20. Mai 2022 mit, dass die
Kapazitat des im Lichterfelder Ring vorhandenen Regenwasserkanals bereits ausgeschopft sei. Da-
her kénne keine Einleitung des Niederschlagswassers vom Grundstiick Lichterfelder Ring 113/121
in die Regenwasserkanalisation erfolgen; anfallendes Regenwasser sei vorzugsweise vor Ort zu
bewirtschaften, also zu verdunsten und zu versickern.

Die ordnungsgemdfe Entsorgung von Niederschldgen ist Teil der ErschliefBung im Sinne des § 30
Abs. 2 BauGB; ohne ausreichende Erschlief3ung wdre eine Baugenehmigung nicht zu erteilen.

Daher soll eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden, wonach das im Wohn-
gebiet anfallende Regenwasser vollstandig auf dem Grundstiick zu versickern oder zu verdunsten
oder zur Bewdsserung der Vegetation zu nutzen ist. (Zur Versickerung von Regenwasser ist gemaf3
Berliner Wassergesetz gleichwohl eine wasserbehdrdliche Genehmigung einzuholen.)

Um die Machbarkeit einer derartigen Regenwasserbewirtschaftung an diesem Standort unter Be-
rlicksichtigung des geplanten Vorhabens zu priifen und damit die Festsetzung vorzubereiten, wurde
nach Untersuchung der Versickerungsfahigkeit im Jahr 2023 ein Entwdsserungskonzept erstellt (In-
genieurbiiro Kraft, 10/2023) und mit der fiir den Gewdsserschutz zusténdigen Senatsverwaltung
abgestimmt. Im Ergebnis dieses Gutachtens kdnnen die Niederschldge vor Ort bewirtschaftet und
versickert werden.

Der Gutachter setzte fiir den Nachweis der Machbarkeit der Riickhaltung und anschlieflenden Ver-
sickerung des Niederschlagswassers das Regenwasservolumen eines Regens an, der mit einer Be-
messungshdufigkeit von 5 Jahren auftritt. Als erforderliches gesamtes Muldenvolumen fiir das auf
den Frei- und Dachfléchen anfallende Wasser ermittelte der Gutachter 184 m®. Fiir dieses erfor-
derliche Volumen entwickelte der Gutachter ein Entwdsserungskonzept. Dieses sieht vor, das auf
Dachern, Gehwegen, Stellplatzflachen und der grundstiicksinternen Haupterschlief3ung anfallende
Niederschlagswasser soweit wie moglich in Mulden oder Mafinahmen gleicher Wirkung zu versi-
ckern. Ein Teil der Niederschldge soll in Zisternen gesammelt werden und anschlief3end fiir die Be-
wdsserung der Freianlagen genutzt werden.

Ergebnis des Gutachtens ist zudem, dass im Baugebiet auch der ,,Uberflutungsnachweis“ im Sinne
der technischen Regelwerke erbracht werden kann, dass also im Falle von Starkregen kein Wasser
in den Straflenraum oder auf die Grundstiicke der Nachbarn gelangt, sondern schadlos auf dem
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Grundstiick verbleibt. Fiir diese Priifung setzte der Gutachter das Regenwasservolumen eines
Starkregens an, der mit einer Bemessungshaufigkeit von 30 Jahren auftritt. Das ermittelte gesamte
zusatzliche Riickhaltevolumen fiir den Starkregen betréigt 388 m®. Im Falle eines Starkregenereig-
nisses kann das Regenwasser grofifldchig im Baugebiet auf den zentralen Platzen, Spiel-, Rasen-
flachen sowie in der Fldche fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (siehe Kapitel 3.7.6) zuriickgehalten werden und versickern.

Die genaue Lage und Dimensionierung der Muldensysteme und der Zisternen miissen im Bebau-
ungsplan nicht festgelegt werden. Nach Priifung der Umsetzbarkeit geniigt die textliche Festset-
zung Nr. 13, mit der bestimmt wird, dass das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versi-
ckern und zu verdunsten ist.

Texiliche Festsetzung Nr. 13

»Das innerhalb des allgemeinen Wohngebiets anfallende Niederschlagswasser ist, soweit es
nicht zur Bewdsserung der Vegetation eingesefzf wird, vollstdndig durch Mulden- oder Mulden-
Rigolensysteme oder andere Malinahmen gleicher Wirkung zu versickern oder zu verdunsten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.7.6. Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft

In Bebauungspldnen besteht die Mdglichkeit, Mafinahmen zugunsten des Naturhaushalts und der
Landschaft sowie die dafiir notwendigen Fldchen als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (MSPE-Flachen) festzusetzen. Dies kann auch erfolgen
zum Ausgleich fiir planinduzierte Eingriffe in Natur und Landschaft.

Im siidostlichen Teil des allgemeinen Wohngebiets wird zeichnerisch sowie mit der ergdnzenden
textlichen Festsetzung Nr. 14 eine rund 1.700 m? grofle MSPE-Fldche festgesetzt. Diese Fléche
besteht aus derzeit iberwiegend jungen Birken homogenen Alters (Birken-Vorwald) und bildet mit
einem 5 bis 20 m breiten Waldstreifen den &stlichen Rand des Allgemeinen Wohngebiets zur ge-
planten Parkanlage.

Durch diese Festsetzung wird der hier im Bestand vorhandene Gehdlzaufwuchs erhalten und fir
eine behutsame Erholungsnutzung der Bewohner gedffnet, zudem werden weitere Fléchen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser gesichert. Da die MSPE-Fl&che durch die Bewohner des allge-
meinen Wohngebiets und fiir die Niederschlagsentwdsserung im Baugebiet genutzt wird, ist sie Teil
des allgemeinen Wohngebietes. Neben einem weiteren ,,Waldgarten®, Spielpldtzen und Sportfla-
chen und dem {ibrigen, baumbestandenen Freiraum stellt sie einen weiteren Freiraumtypus im
Wohngebiet dar.

Die Festsetzung ist auch mit der Waldumwandlung zu begriinden, die im Zuge der Planaufstellung
notwendig wird: Mit der Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets geht ein Verlust von Waldfla-
chen im planerischen Auf3enbereich einher. Der Eingriff in den Wald kann nicht im unmittelbaren
Umfeld durch Ersatzaufforstungen kompensiert werden (eine Walderhaltungsabgabe wird erho-
ben). Mit der Festsetzung der MSPE-Fl&che bleibt somit im nordlichen Teil des Plangebiets ein Teil
des spontan aufgewachsenen Birkenvorwaldes erhalten und bildet einen wichtigen Bestandteil des
Biotopverbundes. Die Ausweisung der Maf3inahmenflache greift in besonderem Maf3e die Ziele und
Mafinahmen des Programmplans Biotop- und Artenschutz des Berliner Landschaftsprogramms auf:
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die Entwicklung eines Biotopverbundes sowie die Erhaltung von gebietstypischen Vegetationsbe-
stdnden mit artenschutzrelevanten Strukturelementen. Mit der Festsetzung der MSPE-Fldche wird
diesen Zielen unter Abwdgung anderer Belange im gréf3tmoglichen Umfang entsprochen.

Durch die Erhaltung und Entwicklung der Fldche wird der Eingriff in die Schutzgiiter begrenzt. Mit
der Vorhabentrdgerin, die als landeseigene Wohnungsbaugesellschaft den Zielen einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung in besonderer Weise verpflichtet ist, wurde die Festsetzung abgestimmt.

Durch eine gezielte Férderung und naturschutzfachliche Pflege der natiirlich aufwachsenden Ge-
holze und der sukzessiven Auflichtung des dichten Birkenbestandes wird die Entwicklung eines struk-
turreichen, naturnahen Laubgeholzbestands geférdert. Hierbei sollen insbesondere die standortlich
kennzeichnenden Leitarten Stiel- und Trauben-Eiche, Hainbuche, Feld-Ahorn und Wildobstarten,
wie z. B. Vogel-Kirsche und Weif3dorn geférdert werden. Ziel ist auch ein hoher (liegender) Totholz-
anteil. Mit der Mafinahme wird ein Riickzugsraum fiir waldgebundene Pflanzen- und Tierarten ge-
sichert.

Die Maf3nahmenfldche dient den zukiinftigen Anwohnern einer ruhigen, naturnahen Erholung im
Schatten der Bdume. Je 25 m? Maf3nahmenfléche kénnen anteilig 1 m? Wegefldchen oder Neben-
anlagen zugelassen werden, wenn diese Baulichkeiten dem Bestimmungszweck der Fléche im Ub-
rigen nicht widersprechen. Der Anteil der Wegeverbindungen soll jedoch begrenzt werden, um das
Schutzziel der Festsetzung zu erhalten. Beispiele fiir Baulichkeiten, die innerhalb der Fldche zuge-
lassen werden kénnen, sind kleine Sitzpldtze oder Wege.

Kein Gegenstand der Bauleitplanung sind dagegen die ndheren Festlegungen zur Gestaltung und
Pflege der MSPE-Fldche. Hierzu wurde ein Konzept abgestimmt, mit dem ein Ausgleich zwischen
einer schonenden Nutzung durch die Bewohner (bzw. die Vorhabentrdgerin Degewo) und der ge-
wiinschten naturnahen Entwicklung gefunden werden soll. Das Konzept wird im begleitenden stdad-
tebaulichen Vertrag vereinbart. Es beinhaltet die Pflege, aber auch den Schutz von Teilflachen vor
zu intensiver Nutzung (z. B. Einzdunung durch Knieholzzaun, Tiergartenband o. &.).

Die Flache dient zugleich der Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser aus Starkregenereignissen. In der gehdlzbestandenen Maf3nahmenfldche kann ein Teil des Nie-
derschlags aus dem Baufeld zuriickgehalten werden und trégt damit zu einer natiirlichen und nach-
haltigen Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet bei. Hierbei dient diese Fldche als Reservoir
fir Starkregenereignisse, denn zur regelmafligen Bewirtschaftung des Regenwassers dienen bereits
die Muldensysteme und die Zisternen sowie die Dachbegriinung.

Durch die Erhaltung der Gehdlze innerhalb der Flache eignet sich diese auch fiir das Anbringen
von Ersatzquartieren fiir Vogel und/oder Fledermduse und dient somit dem Ausgleich im Zuge des
Bauvorhabens.

Die dauerhafte Pflege der Fldche wird nach Einschdtzung des Landschaftsplanungsbiiros und der
Vorhabentragerin Degewo selbst nicht mehr als die Pflege der Wohngebietsfreifldchen kosten. Da-
mit ist die Festsetzung Nr. 14 auch hinsichtlich der finanziellen Belastung der Grundstiickseigentii-
merin angemessen.
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Texiliche Festsetzung Nr. 14

»Innerhalb der Fldche fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist der Birkenvorwald zu pflegen und durch eine gezielfe Férderung der
spontan aufwachsenden Gehdlze zu einem strukturreichen, naturnahen und gemischten Laub-
gehdlzbestand zu entwickeln. Diese Fldche dient auch der Riickhalfung, Verdunsfung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser. Je 25 m? Mafinahmenficiche kénnen 1 m? Wegeficiche o-
der Nebenanlagen zugelassen werden.“

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

3.8. Geh- und Fahrrechte

Uber die vorgesehene grundstiicksinterne Zufahrt zum Baugebiet der Vorhabentrégerin sollen auch
die Berliner Forsten den notwendigen Zugang bzw. die Zufahrt vom Lichterfelder Ring zur Waldfla-
che siidlich des Baugrundstiicks erhalten.

Gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB kdnnen in Bebauungspldnen Flédchen, die mit einem Geh- und
Fahrrecht zu belasten sind, festgesetzt werden. Die hier geplante grundstiicksinterne Erschlief3ung
wird nicht im Bebauungsplan festgesetzt, sondern ist Teil der Freianlagenplanung; ihr Bau gemaf3
der vorgelegten Projektplanung wird iiber den stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Im Bebauungsplan werden diese Fldchen - gekennzeichnet mit ,,a“ - als Flachen fiir die Eintragung
eines Geh- und Fahrrechtes zeichnerisch festgesetzt. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 15 wird
festgesetzt, fiir wen das Geh- und Fahrrecht einzutragen ist, ndmlich zugunsten der fiir die Forst-
wirtschaft zustdndigen Behorde - also Berliner Forsten.

Im Bebauungsplan wird mithilfe dieser Festsetzungen die offentlich-rechtliche Grundlage fiir die
spdtere Begriindung des Rechtes geschaffen. Die tatsdchlichen Nutzungsrechte bediirfen jedoch
einer Eintragung in das Grundbuch (Grunddienstbarkeit). Zu dieser Eintragung verpflichtet sich die
Vorhabentragerin Degewo im stadtebaulichen Vertrag.

Texiliche Festsetzung Nr. 15

»Die Fldche a ist mif einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der fiir die Forstwirfschaft zusténdi-
gen Behdrde zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

3.9. Flache fiir Wald

Im Zusammenhang mit der Schaffung neuer Wohnbaufldchen sollen vorhandene Waldflachen im
stidlichen Teil des Geltungsbereichs als Waldfldchen gesichert werden. Diese sollen aus Griinden
des Waldschutzes und zur Sicherstellung der Funktionen des Naturhaushaltes erhalten bleiben.

Der kompakte Zuschnitt der Waldfldche ergibt sich aus den Abstimmungen, die im Zusammenhang
mit dem Verfahren zur beabsichtigten Waldumwandlung zwischen Berliner Forsten und dem Bezirk-
samt Tempelhof-Schéneberg erfolgten (hierzu siehe 1V./3.10.1 und 1V./3.10.3). Die nun als Flache
fir Wald festzusetzende Flache ermdéglicht langfristig die nach LWaldG zu sichernden Waldfunkti-
onen sowie die naturnahe Bewirtschaftung durch die Berliner Forsten.
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Die Festsetzung der gesamten, derzeit als Wald i. S. d. LWaldG vorhandenen Fldche bzw. eine
weitere Verringerung der umzuwandelnden Flache sind nicht méglich:

- Zum einen sollen Teile der zurzeit bestehenden Waldfldchen durch das zukiinftige Wohn-
gebiet in Anspruch genommen werden, um die kostengiinstige Errichtung der Wohnge-
b&ude durch das Realisieren von Gréfienvorteilen (serielles Bauen) zu ermdglichen. Hierfiir
ist ein nahezu viereckiges Baugebiet vorteilhaft, das nur durch die teilweise Waldumwand-
lung moglich wird. Auch das Verhdltnis von Nebenanlagen/Wegen und Wohngeb&ude/Ge-
schossflache Wohnen wird giinstiger, wenn das Baufeld nahezu viereckig ist. Der Bezirk
mochte kostenglinstiges Bauen férdern und strebt daher die gefundene Art der Fldchenfest-
setzung und entsprechend den nun gefundenen Umfang der Waldumwandlung an (vgl.
Waldgutachten C+S 08/2023).

- Zum anderen soll auf bisherigen Waldflachen im nérdlichen Teil eine 6ffentliche Griinflache
entstehen, denn im Rahmen der Bebauungsplanung sind wohnungsnahe &ffentliche Griin-
flachen und wohnungsnahe offentliche Spielplatzflachen (Wohnfolgebedarf) herzustellen.

Im siidlichen Plangebiet wird daher eine Flache fiir Wald mit einem Umfang von ca. 4,4 ha festge-
sefzf.

3.10. Hinweise
3.10.1. Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen dem Bezirk Tempelhof-Schéneberg und der als Bauherrin auftretenden landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft (Degewo AG) wird derzeit ein stddtebaulicher Vertrag gemaf3 § 11
BauGB vorbereitet, der in Ergdnzung des Bebauungsplans Regelungen zu Planungs-, Ordnungs-
und Infrastrukturmaf3nahmen des Bauvorhabens, zur Waldumwandlung sowie zum naturschutzfach-
lichen Ausgleich und zur Finanzierung treffen wird. Hierzu erfolgt ein Hinweis im Bebauungsplan.

Hinweis Nr. 1
»Zu diesem Bebauungsplan gehdrt ein stddfebaulicher Verfrag. Dieser enthdlf insbesondere:
— Regelungen zum férderfdhigen Wohnraum und weiteren Bestandfeilen des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung;
— Regelungen zum naturschufzrechtlichen Ausgleich;
— Regelungen zum besonderen Arfenschutz;

— Regelungen zur Umwandlung von Waldfldchen und zur Walderhalfungsabgabe. “

Die Degewo AG hatte sich bereits im Vorfeld vertraglich dazu verpflichtet, sdmtliche fiir die Reali-
sierung des Vorhabens notwendigen Planungs- und Gutachterkosten zu libernehmen. Die wesentli-
chen Regelungsinhalte des stddtebaulichen Vertrags sind nachfolgend aufgefiihrt.

Kostenbeitrag fir den Neubau einer Grundschule

Zur Deckung des Bedarfs an Grundschulplatzen verpflichtet sich die Degewo, fiir den vom Bezirk
vorgesehenen Bau einer Grundschule einen Kostenbeitrag von 92.000 € je Grundschulplatz zu zah-
len. Bei 35 herzustellenden Grundschulplatzen ergibt dies 3,22 Mio. €.
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Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Laut Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan 7-92 kénnen die durch die Planung
ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft nur zum Teil innerhalb des Plangebiets ausgeglichen
werden. Der verbleibende Ausgleichbedarf soll durch die Anrechnung bereits durchgefiihrter Aus-
gleichsmaBBnahmen im erforderlichen Umfang (Fléchenentsiegelung, Anlage hochwertiger Biotope)
auf Fléchen im Bereich des Bebauungsplans 7-96 (Diedersdorfer Weg 5/11, B-Plan in Aufstellung)
gedeckt werden. Fiir die dort durchgefiihrten Mafinahmen wurde durch den Fldcheneigentiimer,
die landeseigene BIM GmbH, ein naturschutzfachliches Okokonto eingerichtet und durch die zu-
standige Behdrde (SenMVKU) anerkannt. Die durchgefiihrten Ausgleichsmaf3nahmen wurden ent-
sprechend dem Eingriffsleitfaden bewertet; das Okokonto enthdlt also (,,positive®) Wertpunkte. Die
Pflege der bereits durchgefiihrten Ausgleichsmaf3inahmen ist fiir den notwendigen Zeitraum eben-
falls gesichert.

Die Sicherung des erforderlichen externen Ausgleichs erfolgt im stddtebaulichen Vertrag zwischen
Berlin und der Vorhabentragerin. Vor dem Abschluss dieses Vertrags und vor Abwdgung und Fest-
setzung des Bebauungsplans muss der Ankauf von Wertpunkten im erforderlichen Umfang und da-
mit die Sicherung der anzurechnenden Ausgleichsmafinahmen gegeniiber dem Bezirksamt nach-
gewiesen werden.

Walderhalfungsabgabe

Durch die aufgrund des Planvorhabens notwendige Waldumwandlung wird eine forstrechtliche
Kompensation erforderlich. Diese wird durch die Degewo AG in Form einer Walderhaltungsabgabe
gemaf3 § 6 Abs. 4 Satz 2 Landeswaldgesetz Berlin in Hohe von 300.020,00 Euro in einer Summe
an die Berliner Forsten entrichtet. Degewo nimmt die Zahlung nach Festsetzung des Bebauungs-
plans vor; ein kleinerer Anteil von ca. 30.000 EUR entfallt auf den Bezirk und ist anschlief3end an
Degewo zu erstatten. Grund fiir den bezirklichen Anteil ist, dass die o6ffentliche Griinfldche etwas
grofer hergestellt wird, als gemdf3 dem ,,Berliner Modell“ als vorhabeninduziert auf den Vorhaben-
trdger umgelegt werden kann.

Kosften fir eine Bushalfestelle

Zur Verbesserung der Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist die
Wiederinbetriebnahme des Busverkehrs durch den Lichterfelder Ring und die Errichtung einer Bus-
haltestelle in der Ndhe des Plangebietes wiinschenswert. Konkrete Planungen gibt es zurzeit nicht,
aber fiir den Fall, dass eine solche Busanbindung erfolgt, verpflichtet sich die Degewo AG, die
Herstellungskosten fiir diese Haltestelle bei Errichtung anteilig zu iibernehmen.

Wohnungsbau

Die Degewo AG hat die Baumafinahmen entsprechend dem stddtebaulichen Vertrag einschlief3-
lich der als Anlage beigefligten Projektbeschreibung durchzufiihren.

Hierzu gehort auch die voraussichtliche Errichtung und Bereitstellung von zweien der vorgesehenen
acht Wohnblécke als Unterkiinfte fiir Fliichtlinge fiir einen Zeitraum von ca. 7 bis 11 Jahre.
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Ordnungsmafinahmen

Die privatrechtliche Neuordnung der Baugrundstiicke im Vertragsgebiet entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplans muss durch die Degewo AG erfolgen. Sollten dort Bodenbelastungen
festgestellt werden, sind ggf. erforderliche Bodensanierungsmafinahmen durch die Degewo AG
durchzufihren.

FuBBwege und Freifléchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Geh- und Fahrrechte zugunsten der fiir die Forstwirtschaft zu-
stdndigen Behorde sind zu gewdhrleisten. Weiterhin sind die privaten Freifldchen gemaf3 Freianla-
genplan herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten; zudem sind die Freianlagen innerhalb
von zwolf Monaten nach bezugsfertiger Errichtung des geplanten Bauvorhabens fertig zu stellen.
Unterhaltung und Sicherung der im Eigentum der Degewo AG befindlichen Fldchen sind durch die
Degewo AG sicherzustellen.

Offentliche ErschlieBung

Die Planung und die Herstellung der Erschlief3ungsanlagen, der naturnahen &ffentlichen Parkan-
lage sowie des darin anzulegenden Spielplatzes werden von der Degewo AG durchgefiihrt und mit
ihrem Kostenanteil gemaf3 ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” getragen.

Ausgleichsmainahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft; Maf3nahmen fir den Artenschutz

Die von der Degewo AG durchzufiihrenden Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie Maf3inahmen fiir den Ar-
tenschutz, die nicht bereits durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert sind, werden benannt
und geregelt; dies beinhaltet sowohl die Herstellung als auch die Entwicklungspflege.

Kindertagesstdtte

Durch den geplanten Bau von 320 Wohneinheiten entsteht ein Bedarf von 31 Pldtzen fiir die Kin-
derbetreuung in Kindestagesstdtten (beide Zahlen gemaf3 Berechnungsvorschrift nach dem ,,Berli-
ner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®; siehe hierzu auch Kap. 3.10.2). Die Degewo AG
verpflichtet sich zur Errichtung und zur langjdhrigen Erhaltung einer Kindertagesstatte samt Auf3en-
anlagen.

Mietpreis- und Belegungsbindungen

Die Degewo AG verpflichtet sich zum Bau von nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen
des Landes Berlin férderfdhigen Mietwohnungen auf mindestens 9.586 m? Geschossfldche; die Bin-
dungsfrist betrdgt 30 Jahre. Diese Wohnungen diirfen nur an Mieter mit Wohnungsberechtigungs-
schein zu dem begrenzten Mietzins vermietet werden.
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Sicherung durch Birgschaffen

Verpflichtungen von Vorhabentrdgern aus stddtebaulichen Vertrdgen werden grundsdtzlich durch
die Ubergabe von Biirgschaften gesichert. Im Falle der Degewo als vollsténdig landeseigener Ge-
sellschaft stundet der Bezirk die Ubergabe der Biirgschaften, solange die Grundstiicke im Eigentum
der Degewo verbleiben.

3.10.2. Regelungen zu férderfdhigem Wohnraum

Das 2014 eingefiihrte ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” regelt den Abschluss
stddtebaulicher Vertrage einheitlich in Berlin. Durch das Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung wird dem dringenden Bedarf von Bevélkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungs-
problemen (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB) nach einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozial-
gerechten Bodennutzung sowie den Finanzbedarfen Berlins fiir die Bereitstellung von addquater
Infrastruktur Rechnung getragen. Mit der zum 1. November 2018 aktualisierten Leitlinie steht eine
iberarbeitete und aktualisierte Fassung zur Verfiigung, die Erfahrungen aus der Praxis beriicksich-
tigt und angepasste Kennwerte umfasst. Der Bericht tiber die Fortschreibung der Leitlinie wurde am
27. November 2018 durch den Senat beschlossen. Das Abgeordnetenhaus hat am 20. Februar
2019 die Fortschreibung zur Kenntnis genommen. In der vorliegenden Fassung ist die Leitlinie seit
dem 1. November 2018 anzuwenden.

Es handelt sich um Regelungen fiir den Abschluss stddtebaulicher Vertrdge, die angewendet wer-
den, wenn fiir ein Wohnungsbauprojekt ein Bebauungsplan wesentlich gedndert oder neu aufge-
stellt werden muss und dabei der Schwellenwert von 5.000 m? neu ermdglichter Geschossfldche
fir Wohnen erreicht wird. Im Einzelnen muss der Projekitrdger sdmtliche dem Land Berlin entste-
henden Aufwendungen (bspw. fiir Infrastruktur) ibernehmen und Maf3nahmen treffen, die Folge o-
der Voraussetzungen des geplanten Projekts sind. Der jeweilige Umfang ergibt sich aus den Erfor-
dernissen des Einzelfalls. Sdmtliche vom Projekttradger zu libernehmenden Kosten miissen Mafinah-
men betreffen, die dem geplanten Projekt konkret raumlich und zeitlich zuzuordnen sind.

Zu den Regelungen gehdren:
- Kostenlibernahme fiir das Bebauungsplanverfahren einschliefllich notwendiger Gutachten,
- Kostenlibernahme fiir die Erschlief3ung,

- Kostenbeteiligung an Mafinahmen, mit denen der durch das Projekt entstehende zusatzli-
che Bedarf an Kindertageseinrichtungen und Grundschulpldtzen gedeckt wird,

- unentgeliliche, kosten- und lastenfreie Abtretung von Fldchen fiir 6ffentliche Zwecke und
- befristete Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft Degewo hatte sich anldsslich und auf Grundlage des
»Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® mit Zustimmungserkldrung vom 16. Mai
2019 damit einverstanden erklart, das Vorhaben nach den Maf3gaben der Leitlinie (Stand: 1. No-
vember 2018) durchzufiihren. Die Vorhabentrdgerin wird verpflichtet, das Projekt innerhalb be-
stimmter Fristen durchzufiihren. In einer zwischen der Vorhabentrdgerin und dem Bezirk abge-
schlossenen Grundzustimmung sowie dem stddtebaulichen Vertrag wird zudem u. a. die Kostenbe-
teiligung gemaf3 ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” geregelt.
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Mit dem stddtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass die zu errichtenden Wohngebdude auf
30 % ihrer Geschossfldche die gebdudebezogenen Voraussetzungen fiir die soziale Wohnraumfér-
derung erfiillen. Ausschlaggebend fiir die Zuldssigkeit von Wohngebduden auf den betreffenden
Flachen ist also nicht die tatsdchliche Forderung, sondern allein die Férderfdhigkeit, d. h. der bau-
liche Standard (Gréf3e, Ausstattung, Grundrisse usw.). Die vertragliche Vereinbarung gemaB3 § 11
BauGB ist damit zu begriinden, dass fiir Teile der Bevélkerung besonders giinstiger Wohnraum be-
notigt wird; dem Belang der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) wird damit
entsprochen. Die Festsetzung ist daneben auch deshalb abwdgungsgerecht, da sie mit dem Vor-
habentrager im Rahmen der Anwendung des ,,Berliner Modells“ abgestimmt wurde und die Ange-
messenheit der Vereinbarungen des ergdnzenden stddtebaulichen Vertrags zwischen dem Bezirk
und der Vorhabentrdgerin den gesamten Umstdnden nach mit positivem Ergebnis gepriift wurde.

Die tatsdchliche Férderung erfolgt nach Abschluss des stddtebaulichen Vertrags durch das Vorhal-
ten von Foérdermitteln durch Berlin und Beantragen durch Degewo und ist weder Gegenstand des
Bebauungsplans noch des zugehdrigen stddtebaulichen Vertrags.

3.10.3. Waldumwandlung

Der Bebauungsplan kann in Teilbereichen nur umgesetzt werden, wenn bestehende Waldflachen
umgewandelt werden. Hierfiir hat Berliner Forsten im Rahmen eines Waldumwandlungsverfahrens
seine Zustimmung erteilt (siehe 111./3.9).

Die hierfiir erforderliche Genehmigung wird im Zuge des bauaufsichtlichen Verfahrens erteilt; eine
Beteiligung der Berliner Forsten im bauaufsichtlichen Verfahren ist jedoch nach Festsetzung des
Bebauungsplans nicht mehr erforderlich, da der Waldausgleich im Zuge des Bebauungsplanver-
fahrens im stddtebaulichen Vertrag geregelt wird.

Hierzu muss vor der tatsdchlichen Waldumwandlung, die durch die Fdllarbeiten und die anschlie-
3ende Bebauung mit Wohngebduden erfolgt, im Rahmen des Genehmigungsverfahrens die gemaf3
stddtebaulichem Vertrag vorgesehene Zahlung einer Walderhaltungsabgabe an die zustdndige
Behorde Berliner Forsten nachgewiesen werden.

Der Hinweis Nr. 2 weist darauf hin und dient der Bauaufsichtsbehérde - zusammen mit einem im
Genehmigungsverfahren vorzulegenden Nachweis der Zahlung der Walderhaltungsabgabe - als
Hinweis darauf, dass die Waldumwandlung bereits mit der zustdndigen Behorde abgestimmt ist und
die Bauaufsichtshérde Berliner Forsten daher nicht mehr im bauaufsichtlichen Verfahren beteiligen
muss.

Hinweis Nr. 2

»Bei der Durchfihrung des Bebauungsplans werden Teilfldchen des vorhandenen Waldes in
eine andere Art der Nufzung umgewandelt. Die erforderlichen forstrechtlichen Kompensationen
(§ 6 Abs. 3 Landeswaldgesetz Berlin) sind Gegenstand des stddtebaulichen Vertrags zu diesem
Bebauungsplan. “
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3.10.4. Pflanzliste

Im Hinblick auf die getroffenen Festsetzungen zur Anpflanzung von Laubb&umen (siehe 111./3.7.)
stellt Hinweis Nr. 3 klar, dass fiir die entsprechenden PflanzmafBnahmen eine Pflanzliste (siehe An-
hang) zur Umsetzung empfohlen wird. Die Auswahl der Pflanzen erfolgte unter Beriicksichtigung
des Standorts, der klimatischen Anderungen in den letzten Jahrzehnten und der zukiinftigen Nut-
zung des Gebietes. Die Pflanzliste enthdlt daher auch einige bisher nicht heimische Baumarten, die
als besonders klimaresilient eingestuft sind und gleichwohl Lebensrdume fiir Insekten darstellen
(Béll et al., Urbane Artenvielfalt férdern: Naturschutz und Landschaftsplanung, 2019). Ziel ist, durch
eine Durchmischung der Baumarten urbane Biodiversitat und den Bestand der Begriinung auch in
Zeiten des Klimawandels zu fordern.

Die Liste befindet sich im Anhang C. zur Begriindung des Bebauungsplans.

Hinweis Nr. 3

»Bei Anwendung der fextlichen Festsefzung Nr. 10 wird die Verwendung von Arfen der der Be-
grindung beigefiigten Pflanzliste vom 13.09.2022 empfohlen.

3.10.5. StraBBenverkehrsfldche

Die Einteilungen von Verkehrsfldchen unterliegen verkehrspolitischen Zielen sowie speziellen tech-
nischen Vorschriften. Diese erfuhren in der Vergangenheit Anderungen und Weiterentwicklungen.
Auch in Zukunft sind diesbeziiglich Verdnderungen méglich. Die Einteilung der Straf3enverkehrsfla-
che (z. B. Gehwege, Baumstreifen und Fahrstreifen) fiir den zum Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zdhlenden gewidmeten Straflenabschnitt ist daher gemaf3 Hinweis Nr. 4 nicht Gegenstand
der Festsetzungen. Diese Aufgabe obliegt der zustdndigen Verwaltung bzw. dem Tréger der Stra-
3enbaulast. Aus dem Bebauungsplanverfahren heraus besteht kein planungsrechtlicher Regelungs-
bedarf, wenngleich in der Planunterlage der Bestand dargestellt ist. Durch den Verzicht auf ent-
sprechende Festsetzungen werden spétere Anderungen der Einteilung der StraBenverkehrsfléche
aufgrund gednderter Bediirfnisse des Verkehrs / der Querschnittserweiterung erleichtert.

Hinweis Nr. 4

»Die Einfeilung der Straflenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der Festsefzungen. “

3.10.6. Landschaftsschutzgebiet

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Diedersdorfer Heide und Grof3beerener Graben” grenzt unmittelbar
westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-92 an. Da dies nicht zeichnerisch in der
Planunterlage des Bebauungsplans beriicksichtigt werden kann, wird der Hinweis Nr. 5 ergdnzt.

Die gesetzlichen Regelungen fiir Landschaftsschutzgebiete, insbesondere die Schutzgebietsver-
ordnung zum LSG ,,Diedersdorfer Heide und Grof3beerener Graben, sind einzuhalten.
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Hinweis Nr. 5

»Enflang der westlichen Grenze des Gelfungsbereichs des Bebauungsplans schliel3t sich im Be-
reich des Landkreises Telfow-Fliming das Landschaftsschutzgebiet (LSG) , Diedersdorfer
Heide und Grofbeerener Graben* (Verordnung vom 27.02.1998, zuletzt gedndert am
29.01.2014) an.”

4, Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Durch Bauleitplanverfahren sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch im Hinblick auf zukiinftige Generati-
onen miteinander in Einklang bringt, sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodenordnung gewdhrleistet werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans soll dazu bei-
tragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern. Die stddtebauliche
Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden Art und Maf3 der Nutzung privaten Eigentums festge-
legt, so dass in die Eigentimerrechte eingegriffen wird. Daher sind gemdaf3 § 1 Abs. 7 BauGB bei
der Aufstellung von Bauleitpldnen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwdgen. Zu den regelmdflig nach Lage der Dinge in der Abwdgung zu be-
rlicksichtigenden erheblichen Auswirkungen z&hlen die nach §8 1 und 1a BauGB erkennbaren Be-
lange. Dariiber hinaus lassen sich mogliche Betroffenheiten durch diesen Bebauungsplan aus den
Stellungnahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Tréger 6ffent-
licher Belange ableiten (siehe V.).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 7-92 werden insbesondere folgende 6ffentliche Belange
beriicksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

- die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kin-
dern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Anforderungen
kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

- die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
(8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

- die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

- die Belange der Mobilitat der Bevélkerung unter besonderer Beriicksichtigung einer auf
Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung (§ 1
Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Zudem flossen folgende private Belange in die Abwdgung mit ein:

- die Belange der Eigentiimer der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke
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- die Belange des Ponyclubs, der derzeit Teile des Plangebiets pachtet

- die Belange der Grundstiickseigentiimerinnen der Nachbargrundstiicke sowie der benach-
barten Wohnnutzungen,

- die iibrigen von der Offentlichkeit vorgebrachten Belange.

4.1, Offentliche Belange

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Planungsrecht fiir ca. 360 Wohneinhei-
ten und eine zugehdrige offentliche naturnahe Parkanlage mit Spielplatz am siidlichen Berliner
Stadtrand. Vorhandene Waldfldchen sollen in erheblichem Umfang planungsrechtlich gesichert
werden.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse

Die eng gefassten Baugrenzen und die niedrige Grundfldchenzahl von 0,3 sowie die zuldssigen
Gebdudehdhen sichern grundsdtzlich gesunde Wohnverhdltnisse. Die einzuhaltenden bauord-
nungsrechtlichen Abstandsfldchen und die aufgelockerte bauliche Struktur um zwei ruhige Héfe si-
chern eine angemessene Belichtung, Besonnung und Beliiftung der geplanten Wohngebdude.

Die schalltechnische Untersuchung (Akustiklabor Berlin 01/2023) zeigt, dass das allgemeine Wohn-
gebiet weder von Gewerbe- noch von Freizeitldrm betroffen ist. Zudem ist kaum Verkehrsldrm vom
Lichterfelder Ring aus zu erwarten. Fiir den kleinen, von einer Pegelerhdhung betroffenen Bereich
im noérdlichen Plangebiet wird iiber eine Grundrissregelung und besondere Fensterkonstruktionen
sichergestellt, dass ein angemessener Ldrmschutz gewdahrleistet werden kann.

Innerhalb des Plangebiets werden private, zur Erholung der zukiinftigen Bewohner des Quartiers
dienende Griinbereiche mit Kinderspielfléchen entstehen. Uber die vertraglich vereinbarte Freian-
lagenplanung, die eine intensive Begriinung vorsieht, wird eine hohe Freiraum- und Aufenthaltsqua-
litat erreicht, die sich positiv auf die Wohnbedingungen auswirkt. Weiterhin werden durch die 6f-
fentliche naturnahe Parkanlage und den darauf befindlichen 6ffentlichen Spielplatz mit dem The-
menschwerpunkt ,,Wald“ zur Erholung der zukiinftigen und der bereits dort lebenden Bewohner die-
nende Griinbereiche aufgewertet und entwickelt.

Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen so-
wie Bevdlkerungsentwicklung

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen ist
im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet (§ 1 Zweckentfremdungsverbot-Verordnung
- ZwVbVO). Vor diesem Hintergrund nahm der Bezirk auch die Entwicklung von Wohnungspotenzi-
alen auflerhalb der inneren Stadt in den Fokus. Eines der wesentlichen Planungsziele des Bebau-
ungsplans 7-92 ist deshalb die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans wird die Realisierung von mehrgeschossigem Wohnungsbau fiir unter-
schiedliche Nutzergruppen sowie fiir eine Kita ermdglicht.

Die Degewo AG hat als landeseigenes Wohnungsbauunternehmen zudem die Verpflichtung, das
»Biindnis fiir Wohnungsneubau und bezahlbares Wohnen“ von 2022 (,,Mietenbiindnis®) zu beriick-
sichtigen. Gemaf3 diesem sind u. a. der Wohnungsneubau zu starken und bezahlbarer Wohnraum
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fir Menschen mit kleineren und mittleren Einkommen zu schaffen. Der Berliner Senat und die Bezirke
wollen darauf hinwirken, das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung bei allen Neu-
bauvorhaben zur Anwendung zu bringen, sofern die Voraussetzungen hierflir gegeben sind. In die-
ser Vereinbarung zwischen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (derzeit Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen) und dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
von Berlin ist das Grundstiick Lichterfelder Ring 113-117 als ausgewdhltes Wohnungsneubauvor-
haben aufgefiihrt.

Die vorliegende Planung entspricht somit den gesamtstddtischen Interessen Berlins durch Schaf-
fung von dringend benétigtem Wohnraum in gut erschlossener Lage. Uber vertragliche Regelungen
zu Mietpreis- und Belegungsbindungen kann insbesondere dem dringenden Bedarf an preiswertem
Wohnraum entsprochen werden.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile

Ein wichtiger offentlicher Belang ist die Erhaltung und Fortentwicklung des Ortsteils Marienfelde.
Die geplante Bebauung im Plangebiet 7-92 leistet einen Beitrag zur Schaffung eines stddtebauli-
chen Ubergangs von der &stlich angrenzenden GroBwohnsiedlung zu den nérdlich und westlich
anschlieflenden Wohngebieten. Dabei wird vorhandene Infrastruktur i. S. d. Leitzieles ,,Innenent-
wicklung vor Auf3enentwicklung” genutzt. Die Schaffung einer &ffentlichen Griinfléche soll der ge-
samten Umgebung zugutekommen.

Baukultur sowie Orts- und Landschaftsbild

Das geplante Stadtquartier fiigt sich hinsichtlich der Gebdudehdhen und der Gliederung in die
angrenzende Bebauung ein. Die Planung trdgt dazu bei, die Wohnfunktion zu stdrken und das
Quartier bei gesicherter stadtebaulicher Qualitat differenziert zu entwickeln.

Belange des Umwelischutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Umwelt- und Naturschutz sowie die Landschaftspflege sind als wesentliche &ffentliche Belange
in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter
»Mensch”, ,Tiere“ und Pflanzen“ (biologische Vielfalt), ,,Boden, , Flache®, ,Wasser®, ,Klima und
Luft”, ,,Orts- und Landschaftsbild” sowie ,,Kultur- und andere Sachgiter” wurden untersucht und
bewertet. Im Falle festgestellter erheblicher Beeintrdchtigungen werden im Bebauungsplan ange-
messene Minderungs- und Vermeidungsmaf3inahmen beriicksichtigt.

Aussagen zum Immissionsschutz (gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse) sowie zur Griin- und Frei-
flachenversorgung (soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung) und zum Verkehr (Mobilitat)
sind den vor- und nachstehenden Abschnitten dieses Kapitels und dem Umweltbericht zu entneh-
men.

Die erdffnete bauliche Dichte trdgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung und vermeidet bzw. reduziert die Inanspruchnahme von weiteren, bislang nicht besiedel-
ten Fldchen im Auf3enbereich.

Maogliche Auswirkungen auf das benachbarte Landschaftsschutzgebiet ,,Diedersdorfer Heide und
Grof3beerener Graben® wurden gepriift. Im Ergebnis wurden keine erheblichen BeeintrGchtigungen
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ermittelt, Vorkehrungen im Plangebiet, die zum Schutz des LSG erforderlich werden kdnnten, sind
nicht ersichtlich.

Schutz des Waldes

Gemdf3 § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB sollen als Wald genutzte Fldchen nur im notwendigen Umfang fiir
andere Nutzungsarten - in diesem Falle allgemeines Wohngebiet und 6ffentliche Griinflache - in
Anspruch genommen werden (sog. Umwidmungssperrklausel).

Im Zuge der Planung wird die Umwandlung von Wald in &ffentliche Griinfladche auf einer Flache
von 0,66 ha erfolgen. Die Umwandlung von Wald in allgemeines Wohngebiet erfolgt auf einer Fla-
che von 0,89 ha. Insgesamt werden damit Waldfldchen im Umfang von ca. 1,55 ha in eine andere
Nutzungsart umgewandelt.

Zu beriicksichtigen ist, dass ein Teil des Waldes erst wenige Jahre alt ist (Waldaufwuchs/Birkenvor-
wald), und dass durch die Gestaltung der dffentlichen Griinflache als ,, Nafurnahe dffentliche Park-
anlage® und durch die Festsetzung einer MSPE-Fldche im Baugebiet wichtige Waldfunktionen auch
zukiinftig erhalten bleiben. Im siidlichen Bereich des Plangebietes wird der vorhandene Wald, der
ganz liberwiegend als Waldaufwuchs/Birkenvorwald zu charakterisieren ist, im Bebauungsplan
festgesetzt und bleibt damit dauerhaft erhalten.

Die Errichtung von Wohnungen und insbesondere die Errichtung von Wohnungen im preisgebunde-
nen Mietsegment dient vorrangigen Zielen der Berliner Stadtentwicklung, die im ,,Blindnis fiir Woh-
nungsneubau und bezahlbares Wohnen“ festgelegt worden sind. Der Berliner Wohnungsmarkt ist
angespannt; es bestehen fiir weite Teile der Berliner Bevélkerung, insbesondere neugegriindete
Haushalte und/oder Zuziehende der mittleren und unteren Einkommensschichten erheblich Prob-
leme, eine angemessene Wohnung zu finden.

Wadhrend die Berliner Bevolkerung seit ldngerem insbesondere durch Zuzug wdchst, ist das Wachs-
tum des Wohnungsbestandes niedriger. Im Ergebnis ist die Leerstandsquote auf nur 0,8 % gesun-
ken. Daher hat der Berliner Senat am 3. August 2021 mit einer Rechtsverordnung nach § 250
BauGB das Land Berlin als ein ,,Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt“ bestimmt. Im
StEP Wohnen 2030 erfolgt eine Aussage zum Umfang des notwendigen Wohnungsbaus: Bis zum
Jahr 2030 werden 194.000 Wohnungen zusdtzlich benétigt; dazu miissen in den ndchsten Jahren
20.000 Wohnungen jdhrlich errichtet werden. Fiir eine quantitative Entspannung und Preisdamp-
fung am Wohnungsmarkt ist zudem Voraussetzung, dass zusdtzliche und vor allem gemeinwohlori-
entierte Wohnungen in allen Teilen der Stadt gebaut werden. Das mit diesem Bebauungsplan vor-
bereitete Vorhaben ist wegen seiner Gréf3e und Eigenart flir den Wohnungsmarkt von stadtweiter
Bedeutung. Daher hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen im Oktober
2017 mitgeteilt, dass das Planverfahren wegen seiner Bedeutung fiir den Wohnungsmarkt drin-
gende Gesamtinteressen Berlins beriihrt.

Vor diesem Hintergrund ist - nach Priifung aller Belange - die Umnutzung von ca. 1,55 ha Wald fiir
Wohnflachen und wohnortnahe Griinfldchen in diesem Fall erforderlich. Andere Planungsmaéglich-
keiten sind unter Beriicksichtigung der Belange ,,Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, hier das Be-
reitstellen von Wohnraum insbesondere im preisreduziertem Segment und ,,Griinfldchen fiir die
Naherholung/6ffentliche Kinderspielplatze” nicht gegeben:

- Die Suche nach und Identifizierung von Wohnungsbau-Potenzialfldchen erfolgt in Berlin
vorrangig im Rahmen gesamtstddtischer Planungen, insbesondere im Rahmen des StEP
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Wohnen 2030 und des Berliner Flachennutzungsplans. Im Ergebnis dieser Planungen sind
in Tempelhof-Schéneberg keine Alternativstandorte in Form unbebauter, brachgefallener
bzw. stark untergenutzter Fléchen verfiigbar, die ein vergleichbares Neubaupotenzial (d.h.
ca. 300-400 Wohnungen) aufweisen: Der StEP Wohnen stellt fiir den Bezirk Tempelhof-
Schoneberg auf nach- bzw. umzunutzenden Fléchen folgende gréflere Wohnungsbauvor-
haben dar: ,,Schéneberger Linse“, ,,Neue Mitte Tempelhof“. Fiir die benachbarten Bezirke
werden die Neubauvorhaben ,Lichterfelde Sid“ und ,Buckower Felder” dargestellt.
Auch andere gréfiere zwischenzeitlich brachgefallene Flachen wie z.B. das Geldnde des
B-Plans 7-95 (,Marienhéfe”) werden einer Nachnutzung u.a. fiir Wohnungen zugefiihrt. Ne-
ben diesen Grof3projekten identifiziert der StEP Wohnen zahlreiche ergdnzende kleinere
Wohnungsneubaupotenziale ab 200 WE, hierzu zdhlen neben dem Lichterfelder Ring auch
die Nachverdichtung im Bereich der Waldsassener Strafle oder die mégliche Neubebau-
ung im Geltungsbereich des B-Plans 7-85 VE (i.A.).

Ergebnis und Kernaussage dieser Suche nach Alternativstandorten ist, dass vor dem zeitli-
chen Hintergrund der Baulandschaffung auch andere Flachen zusdfzlich zum B-Plan 7-92
flir den Wohnungsbau benétigt werden und daher nicht ansfelle des Lichterfelder Ring als
Alternativstandort dienen kénnen.

- Im Rahmen der Planung ist auch die Errichtung von sozialer Infrastruktur beabsichtigt: Die
Errichtung einer Kita ist seitens der Vorhabentrdgerin geplant und soll vertraglich gesichert
werden. Fiir die Bezirksregion besteht angesichts der voraussichtlich steigenden Kinderzah-
len wachsender Bedarf; vorhandene Einrichtungen sind ausgelastet, wie das Jugendamt im
Juli 2022 mitteilte. Daher dient das Planvorhaben auch der Deckung dringenden Infrastruk-
turbedarfs. Planungsrechtlich zuldssig im allgemeinen Wohngebiet (und damit nachhaltig
i.S. einer vorausschauenden Infrastrukturplanung) sind aber auch andere soziale Einrich-
tungen.

- Einzustellenin die Abwdgung ist zudem, dass eine Vielzahl der noch nicht bebauten Flachen

in Privatbesitz ist und damit an der aktuellen Preissteigerung von Bauland teilnimmt. Bei
diesem Bebauungsplan ist die Vorhabentrdgerin eine landeseigene Wohnungsbaugesell-
schaft, die den Auftrag hat, Wohnungen zu errichten, die fiir breite Schichten bezahlbar
sind, insbesondere fiir mittlere und untere Einkommensschichten. Der Anteil mietpreisbe-
grenzter Wohnungen soll (iiber die 30 %-Quote nach dem Berliner Modell“ hinausgehend)
als landeseigene Wohnungsbaugesellschaft 50 % betragen.
Demnach sind fiir die Zukunft laufende Gesamtmieteinnahmen zu kalkulieren, die gegen-
iiber dem freien Wohnungsmarkt deutlich zuriickbleiben. Dementsprechend muss die Vor-
habentrdgerin bei der Planung, dem Bau und dem Betrieb des Wohnungsbauvorhabens
verstdrkt auf die Dampfung samtilicher Kosten achten. Vor diesem Hintergrund bot es sich
an, der Vorhabentrédgerin Degewo das landeseigene Grundstiick am Lichterfelder Ring fiir
einen geringen Betrag zu iibertragen, zumal die Degewo in unmittelbarer Ndhe bereits die
Siedlung ,,Mariengriin® betreibt und somit Synergien bei Verwaltung, Pflege, Technik und
Infrastruktur zu erwarten sind. All dies tragt zu dem Ziel bei, vergleichsweise giinstige An-
gebotsmieten (zurzeit 7,00 EUR nettokalt/m?) zu erméglichen.
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Belange Mobilitdt der Bevolkerung und Verkehrsvermeidung / -verringerung

Die verkehrlichen Belange werden durch die Sicherung des Lichterfelder Rings in seinem bisherigen
Verlauf beriicksichtigt. Dadurch ist die verkehrliche ErschliefBung grundsdtzlich gesichert. Die Er-
schlieflung innerhalb des allgemeinen Wohngebiets erfolgt iber die im Freianlagenplan vorgese-
hene ErschliefBungsfldche, die iiber den stddtebaulichen Vertrag gesichert wird.

Die Auswirkungen des durch die kiinftigen Bewohner des Gebiets indizierten Verkehrsautfkommens
auf das bestehende Verkehrsnetz (im worst case) sowie auf die Leistungsfahigkeit der angrenzen-
den Knotenpunkte wurde im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung ermittelt und bewer-
tet (Hoffmann-Leichter 03/2023). Der Bebauungsplan (Beschrédnkung der Stellplatzanzahl) und der
stadtebauliche Vertrag (Verbesserung der OPNV-Anbindung, Reservierung von Fléchen fiir Mobili-
tatsdienstleister und Paketdienste) beinhalten Regelungen zur Beschrénkung des motorisierten In-
dividualverkehrs sowie zur Férderung alternativer Fortbewegungsmaoglichkeiten.

4.2, Private Belange

Belange der Eigentiimer der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke

Die Belange der als Bauherrin auftretenden Degewo AG wurden beriicksichtigt, da die Planung in
einem kontinuierlichen Abstimmungsprozess zwischen dieser landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaft und dem plangebenden Bezirk erarbeitet wurde. In einer zwischen diesen beiden Beteiligten
abgeschlossenen Grundzustimmung sowie dem stddtebaulichen Vertrag wird zudem u. a. die Kos-
tenbeteiligung gemaf3 ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” geregelt.

Hierbei handelt es sich u. a. um Kosten fiir soziale und technische Infrastruktur, die Voraussetzung
oder Folge des geplanten Wohnungsbauvorhabens sind und liber einen mit der Bauherrin abge-
schlossenen stddtebaulichen Vertrag sichergestellt werden (siehe 111./3.10.). Dies gilt im vorliegen-
den Fall insbesondere fiir die Herrichtung von zusdtzlichen Platzen in Kindertageseinrichtungen und
Grundschulen sowie fiir den Wohnungsanteil, der als forderfdhiger Wohnraum mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen errichtet werden soll. Anhand eines berlinweit einheitlichen Bewertungssche-
mas, bei dem der Bodenwert zu Beginn der Planung dem geschdatzten Bodenwert am Ende der
Planung gegeniibergestellt wird, wurde die Angemessenheit der von der Bauherrin zu tragenden
Leistungspflichten i. S. d. § 11 BauGB nachgewiesen.

Alle Einschrankungen in der Grundstiicksausnutzung wie die Begriinung der Dachfldchen oder das
Anpflanzen von Laubb&umen sind aus Griinden der Schaffung eines hochwertigen Wohnumfeldes
angemessen und stellen keine unzumutbare Belastung dar. Sie lassen ausreichend Spielrgume fiir
individuelle Entwicklungen zu und orientieren sich am hierfiir erforderlichen Mindestmaf3.

Belange des Ponyclubs, der derzeit Teile des Plangebiets pachtet

Der Ponyclub ,,Zu den flotten Hufen® e. V. pachtet zurzeit eine Teilfldche im Nordwesten des Plan-
gebiets, im Bereich des kiinftigen allgemeinen Wohngebiets. Parallel zum Bebauungsplanverfahren
wurde fiir den Ponyclub ein Ersatzstandort gesucht und ca. 3 km m weiter siidostlich am Schichau-
weg 56 gefunden. Das dortige Geldnde befindet sich im Eigentum der Berliner Wasserbetriebe,
welche einen Pachtvertrag mit dem Vorstand des Ponyclubs unterzeichnet haben. Bevor der Umzug
voraussichtlich 2025 erfolgen kann, wird der Ersatzstandort fiir die neue Nutzung hergerichtet; der
Neubau wird durch den Bezirk Tempelhof-Schéneberg finanziert.
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Belange der Grundstiickseigentiimer der Nachbargrundstiicke sowie der benachbarten Wohnnut-

Zungen

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets liegen im Norden eine Wohnsiedlung in Zeilenbau-
weise, im Osten eine Groflwohnsiedlung und im Westen bzw. Nordwesten eine weitrdumige Einfa-
milienhausbebauung. Gewerbebetriebe und Sportanlagen gibt es in unmitteloarer Nachbarschaft
nicht. Da sich die durch den Bebauungsplan 7-92 ermdglichte Nutzung in die bereits in der Umge-
bung bestehenden Nutzungen einfiigt, sind keine mafigeblichen negativen Auswirkungen der Pla-
nung zu erwarten. Die verkehrstechnische Untersuchung (Hoffmann-Leichter 03/2023) ergab, dass
der durch die Planung ermdglichte Verkehr auch im anzunehmenden worst-case-Fall zu keiner
Uberlastung der Knotenpunkte und Verkehrswege fiihrt.

Die schalltechnische Untersuchung (Akustiklabor Berlin 01/2023) belegt, dass die Auswirkungen
des planungsinduzierten Verkehrsldrms kaum wahrnehmbar sein werden. Die durch den Bebau-
ungsplan 7-92 vorbereitete Bebauung induziert eine voraussichtliche Pegelerh6hung von maximal
0,6 dB(A) auf die bereits vorhandene Bebauung. Davon entfallen 0,3 dB(A) auf die Erhdhung der
Emissionen des Lichterfelder Rings durch die Verkehrszunahme und 0,3 dB(A) durch zusatzliche
Reflexionen an den Fassaden der planungsrechtlich zuldssigen Bebauung. Pegelerhéhungen von
weniger als 1 dB(A) sind bei Verkehrsldrm allgemein und zudem subjektiv bezogen auf die Beurtei-
lungszeiten von 16 Stunden tags und von 8 Stunden nachts nicht wahrnehmbar. Daher ist das Plan-
vorhaben zumutbar.

Insbesondere die Anlage einer 6ffentlichen naturnahen Parkanlage sowie die Herstellung eines 6f-
fentlichen Spielplatzes werden auch den umliegenden Grundstiickseigentiimern zugutekommen.

IV.  Auswirkungen der Planung

Die Inhalte des Bebauungsplans 7-92 zielen auf eine geordnete stddtebauliche Entwicklung, eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung, den Schutz und die Si-
cherung einer menschenwiirdigen Umwelt und der natiirlichen Lebensgrundlagen ab.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden grofle Teile eines dicht mit Gehdlzen bestandenen
Areals als Wald- bzw. Griinfldche gesichert. Eine verkehrlich erschlossene Teilflache soll als Wohn-
gebiet entwickelt und in das Stadtgefiige integriert werden.

1. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Durch den Bebauungsplan werden unter anderem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
den Neubau von Wohngebduden in verkehrlich erschlossener Lage geschaffen. Damit wird der ge-
genwdrtig hohen Nachfrage nach stddtischen Wohnfldchen Rechnung getragen. Die Planung er-
gdnzt die in der Nachbarschaft vorhandene Wohnbebauung um vielfdltige Wohnformen und er-
mdglicht notwendige Wohnfolgeeinrichtungen (z. B. Kindertagesstatte und &ffentlicher Spielplatz).

Mit der erstmaligen Bebauung bisher weitgehend unbebauter Fldchen ergeben sich zwangslaufig
Auswirkungen im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild (z. B. Sichtbeziehungen) sowie die
Naherholung (z. B. Wegebeziehungen in Richtung Schulstandort und ,,Berliner Mauerweg*). Dabei
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ist jedoch hervorzuheben, dass die neuen Wohngebdude zu einer Belebung des Siedlungsraumes
beitragen koénnen.

Der seit dem Jahr 2002 im nérdlichen Plangebiet ansdssige und von den Neubauplanungen direkt
betroffene Ponyclub ist ein eingetragener Verein mit Platzen fiir ca. 48 Kinder. In Zusammenarbeit
und mit Unterstlitzung des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg wurde eine vertragliche Vereinba-
rung geschlossen, die Reitanlage des Vereins an einen neuen Standort am Schichauweg zu verle-
gen. Der Umzug soll voraussichtlich 2025 stattfinden.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Arbeitsstatten, sodass von keiner Aus-
wirkung auf diese ausgegangen werden kann. Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wurden
die Larmemissionen, die sich durch den Verkehr ergeben kdnnen, beriicksichtigt und erforderliche
Mafinahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhdltnisse getroffen.

2. Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet grenzt an die offentliche Verkehrsflache des Lichterfelder Rings an. Im Zuge einer
Verkehrsuntersuchung (Hoffmann-Leichter, 03/2023) wurden Aussagen zur ErschlieBung des Plan-
gebiets getroffen und die Auswirkungen des zusdtzlich erzeugten Kfz-Verkehrsaufkommens im
worst-case auf das umliegende Straflennetz abgeschdtzt. Zudem wurden in einem ergdnzenden
Mobilitatskonzept bauliche und organisatorische Mafinahmen aufgezeigt, mit denen Kfz-Fahrten
reduziert und damit die politische Zielstellung einer nachhaltigeren Abwicklung des Verkehrsauf-
kommens unterstiitzt werden koénnen.

Autkommensermifflung Kfz-Verkehr

Fir die geplanten Nutzungsarten Wohnen und Kita wurde in der verkehrstechnischen Untersuchung
eine Aufkommensermittlung durchgefiihrt. Die Abschdtzung erfolgte ,zur sicheren Seite hin, d. h.
unter Zugrundelegung eines fiir stadtrandnahe Gebiete typischen Schliissels. Ermittelt wurde ein
zusdtzliches Verkehrsaufkommen von insgesamt 770 Kfz-Fahrten pro Tag, was einem stiindlichen
Aufkommen von 64 Kfz-Fahrten (Friihspitze 07:30 - 08:30 Uhr) und 81 Kfz-Fahrten (Spdtspitze
15:00 - 16:00 Uhr) entspricht; hiervon bestanden 90 % aus Bewohnerverkehr. Hieraus wurde eine
Mehrbelastung der angrenzenden Knotenpunkte von bis zu 5 % in den Spitzenstunden ermittelt.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans 6-30 (,Lichterfelde Siid“) im benachbarten Bezirk
Steglitz-Zehlendorf kommt es im Lichterfelder Ring und in der Waldsassener Strafie mit 23 % bis
32 % zu einem deutlichen Anstieg der Verkehrsmengen. Das durch die Planung am Lichterfelder
Ring erzeugte zusdtzliche Verkehrsautkommen wird in der verkehrstechnischen Untersuchung aus
diesem Grund zusdtzlich mit der steigenden Verkehrsprognose tiberlagert, um den Prognose-Plan-
fall zu ermitteln.

Leistungsféhigkeitsuntersuchung

Im derzeitigen Zustand (Prognose-Nullfall) ergeben sich fiir den Verkehr an den Kreuzungen (Kno-
tenpunkten) die Qualitatsstufen (QSV) A und B (freier bis nahezu freier Verkehrsfluss).
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Im ermittelten Prognose-Planfall ist an den Knotenpunkten mit Lichtsignalanlage grundsdtzlich ein
stabiler und leistungsfahiger Verkehrsablauf méglich; dies gilt ebenfalls fiir die Ein- und Ausfahrt
zum Plangebiet. Bei Umsetzung der Planung im Lichterfelder Ring kann ein stabiler Verkehrsfluss
gewdhrleistet werden. Dies trifft auch auf den ca. 1,5 km westlich liegenden Knotenpunkt Lichter-
felder Ring / Osdorfer Straf3e zu, welcher im Rahmen der Entwicklung des Bebauungsplans 6-30
um eine Lichtsignalanlage und mehr Fahrstreifen erweitert wird.

Aufgrund des geringen Einflusses durch den B-Plan 7-92 auf den Knotenpunkt Osdorfer Straf3e /
Lichterfelder Ring - Landweg stimmte die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und
Umwelt (SenMVKU IV B) in einem Abstimmungstermin am 13.02.2023 zu, dass im Weiteren fiir den
B-Plan 7-92 eine verkehrstechnische Einschatzung zu den verkehrlichen Auswirkungen am Knoten-
punkt Osdorfer Straf3e / Lichterfelder Ring - Landweg geniigt. Dieser Knotenpunkt spielt fir die
Entwicklung des Vorhabens zum Bebauungsplan 6-30 ,,Lichterfelde Siid“ eine zentrale Rolle und
befindet sich hierfiir nach Riicksprache mit dem Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf in Planung/Uberar-
beitung. Die durch das Vorhaben am Lichterfelder Ring hinzukommenden Verkehre werden keine
maf3geblichen Auswirkungen haben.

Am Knotenpunkt Waldsassener Straf3e / Hildburghauser Straf3e wird die Qualitatsstufe C erreicht.
Grund hierfiir ist: Die siidliche Knotenzufahrt an dem Knotenpunkt stellt einen Fahrstreifen (Gerade-
aus Linkseinbieger) mit zusdtzlichem kurzen Aufstellstreifen (Rechtseinbieger) dar. In der verkehrs-
technischen Untersuchung wurde gemdafl Handbuch fiir die Bemessung von StadtstraBen (HBS
2015) beriicksichtigt, dass ein Riickstau auf dem kurzen Aufstellstreifen den durchgehenden Fahr-
streifen blockieren kann, und dieser dann nicht sein volles Leistungsvermdgen entwickelt. Im Ergeb-
nis wird fiir die siidliche Knotenzufahrt, also den im gesamten zu betrachtenden Fahrstreifen mit
zusdtzlichem kurzem Aufstellstreifen, zusammenfassend die Qualitatsstufe C erreicht. Dies ist aber
noch ausreichend (im Rahmen von Planungen sind die Qualitéatsstufen A-C anzustreben).

Die innere ErschlieBung des Plangebiets ist liber eine Ein- und Ausfahrt an das 6ffentliche Straflen-
verkehrsnetz angebunden und kann als unsignalisierte Ein- und Ausfahrt hergestellt werden. Fuf3-
gdnger auf dem Gehweg und Fahrradfahrer auf der Strafle im Ldngsverkehr haben Vorrang ge-
geniiber dem ein- und abbiegenden Kfz-Verkehr des Plangebiets. An der Zufahrt ergeben sich
keine Wartezeiten.

Ergebnis

Insgesamt sind durch die Umsetzung der Planung aus verkehrstechnischer Perspektive keine we-
sentlichen Einschrdnkungen zu erwarten. Eine leistungsfdhige ErschliefBung des Plangebiets und ein
stabiler Verkehrsablauf auf den umliegenden Strafien sind gewdhrleistet.

Die Wegeverbindung fiir Spaziergdnger, die entlang der &stlichen Plangebietsgrenze verlduft und
ihre Fortsetzung entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze bis zur Landesgrenze findet, soll erhalten
und im Sinne einer attraktiven Wegeverbindung ausgebaut werden. Die Umsetzung erfolgt im Rah-
men der Planung fiir die &ffentliche Griinflache.
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Innere ErschliefBung des Baugrundstiicks

Zudem wurden Losungen fiir die innere Erschlief3ung des Plangebiets und den ruhenden Verkehr
gefunden. Die innere ErschliefBung soll liber eine im stddtebaulichen Vertrag gesicherte grund-
sticksinterne ErschliefBungsfldche erfolgen, an der sich die hdchstens 140 oberirdischen Pkw-Stell-
platze orientieren miissen. Parkpldtze fiir Fahrzeuge von mobilitdtseingeschrdnkten Personen stel-
len hier eine Ausnahme dar und miissen sich nicht an der Erschlief3ungsfldche orientieren. Fiir Fahr-
radder werden oberirdische Fahrradgaragen und Abstellplatze in den Untergeschossen vorgesehen;
die Anzahl wird im Baugenehmigungsverfahren nach § 49 BauO Berlini. V. m. der Berliner AV Stell-
platze bemessen. Somit kann das librige allgemeine Wohngebiet von Pkw-Verkehr freigehalten und
vorrangig durch Fu3wege erschlossen werden.

Mobilitdtskonzept

Das Mobilitatskonzept, welches Bestandteil der verkehrstechnischen Untersuchung ist, gibt Hin-
weise und Maf3nahmenvorschldge zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs.

Hierzu gehort die mégliche Integration eines Lebensmittelhandels im Gebiet, um zusdtzliche Ver-
kehre zu vermeiden. Auch das Angebot von Spiel-, Sport- und Aufenthaltsangeboten im Plangebiet
kann Verkehre reduzieren, da bei guter Freiflachengestaltung die Bewohner ihre Freizeit vermehrt
vor Ort verbringen.

Zur Verkehrsverlagerung wird empfohlen, die Gehwege ausreichend breit herzustellen und Wege-
verbindungen aus dem Plangebiet zu relevanten Zielorten, wie beispielsweise Bushaltestellen, her-
zustellen. Auch Radwegeverbindungen (z. B. zum ,,Berliner Mauerweg®) sollten hergestellt werden,
um die Attraktivitat des nicht motorisierten Individualverkehrs zu steigern.

Da das Plangebiet am Stadtrand liegt und es keine fuf3ldufige Anbindung an einen S- oder U-Bahn-
hot gibt, empfiehlt das Mobilitdtskonzept die Ergdnzung einer Bushaltestelle z. B. im Lichterfelder
Ring auf Hohe des Plangebiets. Dieser Bedarf wurde durch den Bezirk bereits bei der BVG ange-
meldet. Zusatzlich wird ein Fuf3weg zur Bushaltestelle ,, Tirschenreuther Ring“ angelegt; die Umset-
zung dieses Wegs erfolgt im Rahmen der Planung fiir die Au3enanlagen des Baugrundstiicks sowie
der offentlichen Griinflache.

Fir den motorisierten Individualverkehr im Plangebiet wird die Einrichtung eines ,,Shared Space®
vorgeschlagen, in welchem Fuf3gdnger, Fahrradfahrer und Pkw-Fahrer gleichberechtigt sind. Ge-
schwindigkeitsreduzierungen durch Plateaupflasterungen (,,Moabiter Kissen“) werden zur Umset-
zung empfohlen.

Um nachhaltigeren Individualverkehr zu férdern, konnte ein MobilitGtsknoten im Norden des Plan-
gebiets eingerichtet werden, der Angebote zum Scooter-Sharing und Bike-Sharing beinhaltet.

3. Auswirkungen auf den Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen

Zur Ermittlung des aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultierenden Bedarfs an Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur und 6ffentlichen Griinflachen wurde nicht die zuldssige Geschoss-
flache (siehe 111./3.2.2.), sondern die sich aus der im stGdtebaulichen Vertrag verankerten Projekt-
planung unter Abzug der zu errichtenden Kita ergebende Geschossfldche Wohnen von 31.952 m?
herangezogen.
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Bei der Ableitung der Wohnfolgebedarfe werden die Kennwerte des ,,Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung” (Leitlinie fiir den Abschluss stddtebaulicher Vertrage in Berlin vom 1.
November 2018) zugrunde gelegt. Fiir Geschosswohnungsbau, der innerhalb des Plangebiets die
dominante Bauform bilden wird, wird eine durchschnittliche Wohnungsgréfie von 100 m? Bruttoge-
schossfldche und eine durchschnittliche Wohnungsbelegung von 2 Bewohnern angenommen. Fiir
das allgemeine Wohngebiet ergeben sich somit 320 Wohneinheiten mit 640 Einwohnern.

Die vorgenannten Angaben sind mafigeblich zur Abschdtzung des durch die Planung hervorgeru-
fenen Infrastrukturbedarfs. Gemaf3 den Planungsannahmen des ,,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung® sind fiir die Ermittlung der Anzahl der Kitakinder im Quartier (0- bis unter 7-
jahrige) 7 % der Einwohner und ein Versorgungsgrad von 70 % anzusetzen. Fiir die Anzahl der
Grundschulkinder in 6 Jahrgdngen sind 6 % der Einwohner und eine Strukturquote von 90 % anzu-
setzen. Nach den gdngigen Kennwerten und der Bauordnung fiir Berlin ergeben sich hieraus die
folgenden Bedarfe fiir Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Freiflachen:

Ubersicht der Wohnfolgebedarfe

Wohnfolgebedarf Berechnungsgrundlage Plangebiet
Kindertagesbetreuung 70 % Versorgungsgrad fiir unter 7-J&hrige (7 Jahrgdnge) 31 Platze
Grundschulen 90 % Strukturquote fiir 6- bis 12-J&hrige (6 Jahrgédnge) 35 Platze
Wohnungsnahe Griinflachen 6 m? je Einwohner 3.840 m?
Offentliche Spielplatze 1 m? je Einwohner 640 m®
Private Spielplat a3

rvale spiepidize gema 4 m? je Wohneinheit 1.280 m?
Berliner Bauordnung

Der dem geplanten Vorhaben zurechenbare Bedarf an Kinderbetreuungspldtzen [&sst sich in der
Bezirksregion Marienfelde Siid in vorhandenen Kindertageseinrichtungen nicht decken. Ebenso
|Gsst sich der zusatzliche Bedarf an Grundschulplatzen im Einschulungsbereich der Schulplanungs-
region Marienfelde nicht decken. Zur Bereitstellung entsprechender Infrastruktur (z. B. Platze in Kin-
dertagesstdtten und Grundschulen) wird im stddtebaulichen Vertrag vereinbart, dass die Vorha-
bentrdgerin eine Kita mit mindestens 31 Platzen im Rahmen des Vorhabens errichtet. Darliber hin-
aus wird die Vorhabentrdgerin einen Kostenbeitrag fiir 35 Grundschulpldtze an den Bezirk zahlen.
Der Bezirk beabsichtigt, eine neue Grundschule an der Marienfelder Allee 240 zu errichten und
damit den Bedarf zu decken.

4,  Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Umweltbericht detailliert erléutert (siehe 11./2.3).
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5. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanz- bzw. Investitionspla-
nung

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen dem Land Berlin Kosten im Zusammenhang
mit der Verlagerung des Reitvereins (Ponyclub ,,Zu den flotten Hufen“ e. V.) an einen neuen Standort
(ca. 1,62 Mio. EUR).

Die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft Degewo AG, die die Entwicklung des Wohngebiets
ibernehmen soll, hat sich mit Unterzeichnung der Grundzustimmung zum ,,Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung” dazu bereit erklért, sdmtliche im Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans 7-92 entstehenden Planungs- und Gutachterkosten zu iibernehmen (ca.
307.000 EUR). Dadurch muss der Bezirk diese Kosten nicht tragen.

Der Bezirk tragt denjenigen Teil der Kosten der neu zu ergdnzenden 6ffentlichen Infrastruktur, der
nicht gemdaf3 dem Berliner Modell von der Vorhabentrégerin zu libernehmen ist. Hierzu zéhlen an-
teilige Kosten fiir die Herrichtung der offentlichen Griinfldche einschlieflich des 6ffentlichen Spiel-
platzes (insgesamt ca. 478.000 Euro) sowie ein Anteil an der Walderhaltungsabgabe (ca.
30.000 Euro).

Fir die Umsetzung des Gesamtvorhabens sind ab Satzungsbeschluss mehrere Jahre erforderlich.
Der Bezirk muss zur Umsetzung die auf ihn entfallenden Kostenteile in seine jahrliche Haushaltspla-
nung einstellen. Fiir das Haushaltsjahr 2024 (voraussichtliches Inkrafttreten der Rechtsverordnung
zum Bebauungsplan) wurde die sofort fallige Zahlung der Walderhaltungsabgabe eingestellt.
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V. Verfahren

1. Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die Absicht, den Bebauungsplan 7-92 aufzustellen, wurden geméf3 § 5 des Gesetzes zur Aus-
fihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Referat Il C (SenStadtWohn Il C) (derzeit Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Woh-
nen, SenSBW) und gemaf3 Artikel 13 Abs. 2 des Landesplanungsvertrags die Gemeinsame Landes-
planung Berlin-Brandenburg (GL) zeitgleich mit Schreiben vom 26. September 2017 informiert.

Mit Schreiben vom 23. Oktober 2017 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass
die angezeigte Planungsabsicht zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen
der Raumordnung erkennen ldsst. Bezogen auf die Planungsabsicht ergeben sich folgende Ziele
und Grundsdtze der Raumordnung:

- Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B: Lage des Plangebietes im Gestaltungsraum Siedlung gemdaf3
Festlegungskarte 1; die Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsfldchen ist hier zulé&ssig

- Grundsdtze § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung von In-
nenentwicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Vorrang
von Innen- vor Auf3enentwicklung; Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen; Entwicklung
verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen durch Funktionsbiindelung und Nutzungsmi-
schung

- Grundsatz 5.1 LEP B-B: Minimierung der Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung
von Siedlungsfldchen

- Grundsatz § 6 Abs. 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Frei-
rdume fiir die Erholung

Das Plangebiet, in dem eine ca. 2,4 ha grofle Flache fiir Geschosswohnungsbau entwickelt sowie
ein vorhandener und zu ergdnzender Griinzug und eine Waldfldche gesichert werden sollen, liegt
nach der Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) inner-
halb des Gestaltungsraumes Siedlung. Die kiinftige Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum ge-
lenkt werden (Grundsatz § 5 Abs. 1 LEPro 2007 i. V. m. Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B). Die ange-
fihrten Grundsdtze der Raumordnung sind im weiteren Planverfahren angemessen zu beriicksich-
tigen.

Mit Schreiben vom 24. Oktober 2017 wurde von SenStadtWohn Il C (inzwischen Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen) mitgeteilt, dass gegen die Absicht, den Bebauungsplan
7-92 aufzustellen, keine Bedenken bestehen:

- Aus verkehrlicher Sicht werden dringende Gesamtinteressen Berlins an Bebauungspldnen
gemdf3 § 7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 AGBauGB beriihrt: Teile des Lichterfelder Ringes liegen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Dariiber hinaus sind dringende Gesamtinteressen
gemaf3 § 7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 5 AGBauGB aufgrund der Eigenart und Grof3e mit der Schaf-
fung von ca. 320 Wohneinheiten beriihrt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des ,,Ber-
liner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® sind gegeben. Das Bebauungsplan-
verfahren wird nach § 6 Abs. 2 i. V. m. § 7 AGBauGB durchgefiihrt.
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- Der Bebauungsplan ist aus dem Fléchennutzungsplan nicht entwickelbar. Eine FNP-Ande-
rung ist zu priifen. Regionalplanerische Festlegungen (textliche Darstellung 1) des Flachen-
nutzungsplans sind nicht beriihrt.

In einer ergdnzenden Stellungnahme legt das fiir Fldchennutzungsplanung und stadtplane-
rische Konzepte zustdndige Referat | B der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen (inzwischen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen) dar, dass
das Plangebiet im FNP als Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” sowie dem
Lagesymbol ,,ungedeckte Sportanlage“ dargestellt ist. Angesichts der Ziele des Bebau-
ungsplans und damit einhergehender Planungen (Schaffen neuer Wohnbaufléchen, Siche-
rung eines vorhandenen und zu ergdnzenden Griinzugs und einer Waldfldche sowie Finden
eines Ersatzstandortes fiir den Ponyhof) wird vor dem Hintergrund des dringenden Wohn-
bedarfs eine Anderung der Darstellung des FNP avisiert.

- Sonstige stadtebauliche Planungen sind bzgl. ihrer Betroffenheit nicht abschlief3end iiber-
prifbar.

In einer ergdnzenden Stellungnahme legt das fiir Fldchennutzungsplanung und stadtplane-
rische Konzepte zustdndige Referat | B der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen (inzwischen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen) dar, dass
die Ubereinstimmung mit dem StEP Zentren 3 und der AV Einzelhandel ohne weitere Fest-
setzungen nicht abschlief3end priifbar sind.

2. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 24. September 2019
beschlossen, fiir die Grundstiicke Lichterfelder Ring 113/121 im Bezirk Tempelhof-Schéneberg,
Ortsteil Marienfelde, einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 7-92 aufzustellen.

Mit der Durchfiihrung des Beschlusses ist das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung,
beauftragt.

Die ortslibliche Bekanntmachung erfolgte am 4. Oktober 2019 im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 41,
S.6176.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Zum Bebauungsplan 7-92 wurde in der Zeit vom 28. September 2020 bis einschliefllich 28. Okto-
ber 2020 im Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung und Bauen,
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, Rathaus Schéneberg, Zimmer 3047, John-F.-
Kennedy-Platz, 10825 Berlin, die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméf § 3 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt. Wahrend der Dienststunden Montag bis Mittwoch von 8:30 bis 16:00 Uhr, Donnerstag
von 8:00 bis 18:00 Uhr, Freitag von 8:30 bis 15:30 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung unter
(030) 90277-7819 bestand die Méglichkeit, die beiden zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
erstellten Plakate sowie eine entsprechende Broschiire einzusehen und nach Erlduterung der Ziele,
Zwecke und Auswirkungen der Planung AuBerungen hierzu abzugeben.
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Zusatzlich bestand die Moglichkeit, die Unterlagen auf der Internetseite des Bezirksamtes einzuse-
hen.

Auf die Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch amtliche Anzeige
am 25. September 2020 in den Berliner Tageszeitungen Berliner Morgenpostund Der Tagesspiege!
hingewiesen. Zudem wurden am 27. September 2020 rd. 110 Hauswurfsendungen in die Briefkds-
ten von Wohngebduden im Umfeld des Plangebiets verteilt. Die Information in den Wohngebduden
des Beamten-Wohnungs-Vereins zu K&penick eG und der Degewo AG erfolgte liber Aushdnge in
den Hausfluren.

Bei der Entscheidung bezliiglich der Beteiligungsméglichkeiten wurden die besonderen Anforderun-
gen beriicksichtigt, die sich aus der COVID-19-Pandemie ergaben. In der Hauswurfsendung sowie
den amtlichen Anzeigen in den Tageszeitungen wurde darauf hingewiesen, dass die zum Bebau-
ungsplanverfahren gehérenden Unterlagen ab Beteiligungsbeginn auch zum Download zur Verfii-
gung standen. Fragen zum Verfahren konnten auch per E-Mail oder telefonisch gestellt werden.

Es liegen acht schriftliche Stellungnahmen vor; miindliche Stellungnahmen zur Niederschrift wurden
nicht vorgetragen.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen und Ergebnis der Abwé&qgung

Die vorgebrachten Stellungnahmen gingen in die Auswertung ein und fiihrten im Ergebnis zu keinen
Anderungen der Planung. Die Hinweise auf umweltbezogene Informationen wurden bei der fiir den
nachfolgenden Verfahrensschritt der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erforderlichen Erstellung von Begriindung und Umweltbericht be-
riicksichtigt. Im Verfahrensschritt der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB werden Um-
weltbericht und Fachgutachten zur &ffentlichen Einsichtnahme bereitgehalten.

Art der baulichen Nufzung

- Kritik an der Planung von Wohnungen, da dies aufgrund der steigenden Einwohner-
dichte nicht sozial vertretbar ist

- Anregung, das geplante allgemeine Wohngebiet direkt an die siidlich gelegene Gus-
tav-Heinemann-Schule anzuschliefien

An der Schaffung von Wohnraum auf den {iber den Lichterfelder Ring erschlossenen Fla-
chen wird aufgrund des hohen Bedarfs an (insbesondere mietpreis- und belegungsgebun-
denen) Wohnungen festgehalten.

Ziel der Planung ist nicht nur, im nérdlichen Teilbereich Wohnnutzung zu ermdglichen, son-
dern auch im siidlichen Bereich die Waldfldchen zu sichern. Die Waldfldche erfiillt eine be-
deutsame stadtklimatische Funktion fiir das Siedlungsumfeld, stellt sie doch den Ubergang
des Umlands zum Siedlungsbereich dar. Weiterhin ist der siidliche Bereich des Plangebietes
sehr schlecht an den &ffentlichen Personennahverkehr sowie an das libergeordnete Stra-
3ennetz angebunden. Somit ist dort die Planung eines Wohngebietes aus stadtklimatischen
sowie auch verkehrlichen Griinden nicht umsetzbar.
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Maf3 der baulichen Nutzung

- Forderung eines Verzichts auf die Festsetzung maximaler Nutzungsmafle aufgrund des
bestehenden Wohnungsmangels

- Forderung einer Ermdglichung von Hochhdusern, da somit weniger Fldchenversiege-
lung erfolgen kann

Bezogen auf das rd. 2,3 ha grofie allgemeine Wohngebiet entspricht die Festsetzung einer
maximal zuldssigen Geschossflédche von 32.000 m? einer rechnerischen GFZ von rd. 1,4.
Im weiteren Verfahren wird gepriift, inwieweit anstelle einer absoluten Angabe (GF) ein re-
lativer Wert (GFZ) das Maf3 der baulichen Nutzung bestimmen soll. Das Maf3 der baulichen
Nutzung soll jedoch nicht weiter erhéht werden, da im allgemeinen Wohngebiet gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten sind. Dies setzt u. a. die Einhaltung von Ab-
standsflachen und des Brandschutzes sowie die Gewdhrleistung von Belichtung voraus. In
der gutachterlichen Stellungnahme zum Einfluss der beabsichtigen Nutzungsdnderung auf
das Schutzgut Klima (GEO-NET, 06/2023) wurden zwei unterschiedliche Bebauungsvarian-
ten gepriift, aus denen die klimatisch vertrdglichere zur weiteren Bearbeitung gewdhlt
wurde.

[Anmerkung: Im Nachgang der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde fiir das nun 2,4 ha grof3e allgemeine Wohngebiet
eine zuldssige Geschossfléche von 33.000 m? vorgesehen. Damit betréigt die GFZ rechne-
risch 1,38. Eine (zusdtzliche) Festsetzung der GFZ ist damit nicht erforderlich.]

Artenschutz, Baumschufz

- Hinweis auf das Landschaftsprogramm (LaPro), welches das Plangebiet als Gebiet zur
»Pflege / Entwicklung von sonstigen Eignungsfldchen fiir den Biotopverbund® vorsieht

- Sichtung diverser Arten, deren Vorkommen weiter zu priifen ist

- Hinweis auf die Erforderlichkeit einer Umweltpriifung

- Forderung einer Festsetzung von insektenfreundlicher Beleuchtung

- Hinweis auf geschiitzte Bdume im Plangebiet

Im weiteren Verfahren wird eine Umweltpriifung mit Umweltbericht vorgenommen. In dieser
wird u. a. die Bedeutung des Gebietes fiir das Stadtklima, fiir geschiitzte Tiere, sowie die
Ausgleichbedarfe durch z. B. Flachenversiegelung und Verlust bestehender Biotope unter-
sucht. Die Ergebnisse der Untersuchung werden Eingang in die Planung finden.

Bereits vorgenommen wurden eine Strukturkartierung und Erfassungen der Artengruppen
Vogel und Reptilien. Die artenschutzrechtlich erforderlichen Mafinahmen werden im weite-
ren Verfahren in einem Artenschutzfachbeitrag dargelegt und in der weiteren Planung be-
riicksichtigt. Weiterhin wurden eine Bestandserfassung und Bewertung der Bdume und der
flachigen Biotope vorgenommen. Die stddtebaulichen Entwiirfe wurden zwischenzeitlich im
Sinne einer gréf3tmoglichen Baumerhaltung angepasst.

Mit der Aufnahme des § 41a (neu) in das Bundesnaturschutzgesetz ist zukiinftig iberma-
Bige, insektenschddliche Beleuchtung nicht mehr zuldssig.

[Anmerkung: Das LaPro ist in der Abwdgung zu beachten, es bewirkt aber keine zwingende
Bindung auf der nachfolgenden Planungsebene.]
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Wald

- Forderung, den Wald aufgrund seiner klimatischen Funktion, seiner Eigenschaft als Le-
bensraum vieler Arten und seiner Bedeutung als ErholungsflGche zu erhalten
- Kritik an die Umwandlung eines Teils der Waldflache in eine Parkanlage mit Spielplatz

Die dauerhafte Erhaltung und die Weiterentwicklung grofier Waldfldchen zéhlen zu den es-
senziellen Planungszielen. Das Plangebiet misst rd. 7,5 ha. In Variante 1 werden ca. 4,8 ha
Wald erhalten, und zusétzlich ist eine 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz geplant, in wel-
cher die bestehenden Bdume mdglichst erhalten werden sollen.

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurden zur Festsetzung einer Flache fiir Wald zwei
Varianten erstellt. Einziges Unterscheidungsmerkmal war, dass Variante 1 im norddstlichen
Plangebiet neben Waldflachen auch einen rd. 0,25 ha grofien Bereich als Griinfldche vor-
sah, wahrend Variante 2 hier ausschlief3lich Wald auswies. In Variante 1 wurden somit rd.
4,95 ha und in Variante 2 rd. 5,2 ha als Fldche fiir Wald festgesetzt. Nach Durchlaufen der
friihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde zugunsten
der Variante 1 mit einem Anteil naturnaher offentlicher Parkanlage entschieden. Dies er-
folgte, da fiir den Bebauungsplan sowohl wohnungsnahe Griinflachen als auch 6ffentliche
Spielplatzfldchen herzustellen sind, fiir deren Realisierung die Variante 1 dienen kann, nicht
jedoch die Variante 2.

Staditklima

- Ablehnung der Planung aufgrund geplanter neuer Bebauung, die negative Auswirkun-
gen auf das Stadtklima befiirchten &sst

- Forderung, den Wald aufgrund seiner klimatischen Funktion und seiner Bedeutung als
Erholungsfldche zu erhalten

- Forderung einer Dachbegriinung

Im weiteren Verfahren wurde eine gutachterliche Stellungnahme zum Einfluss der beabsich-
tigten Nutzungsdnderung auf das Schutzgut Klima erstellt. Die gutachterliche Stellung-
nahme wird im Umweltbericht und in der Planung beriicksichtigt. Die dauerhafte Erhaltung
und die Weiterentwicklung grof3er Waldfldchen gehdren zu den essenziellen Planungszie-
len. Die Festsetzung von Dachbegriinung wird im weiteren Verfahren gepriift.

Regenwasser

- Forderung, das Regenwasser auf dem Grundstiick zu versickern und nicht in die Kana-
lisation zu leiten

Im weiteren Verfahren wird eine Untersuchung zur Niederschlagsentwdsserung beauftragt,
deren Ergebnisse in der Planung beriicksichtigt werden.

Erholung

- Befiirchtung eines Verlusts von Erholungs- und Freifldchen durch die Planung
- Hinweis auf das LaPro, wonach das Plangebiet als Feld / Flur / Wiese festzusetzen ist
und somit als Erholungsfldche dienen kann
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Die dauerhafte Erhaltung und die Weiterentwicklung grofier Waldfléchen gehdren zu den
essenziellen Planungszielen. Weiterhin ist eine offentliche Parkanlage mit Spielplatz ge-
plant, in welcher die bestehenden Bdume mdglichst erhalten werden sollen. Im Sinne der
Naherholung sollen zudem die Wegeverbindungen ausgebaut werden.

[Anmerkung: Das LaPro ist in der Abwdgung zu beachten, es bewirkt aber keine zwingende
Bindung auf der nachfolgenden Planungsebene.]

Verkehr

- Beflirchtung einer deutlichen Zunahme des Pkw-Verkehrs durch die Planung
- Bemdngelung eines fehlenden Verkehrskonzeptes
- Fehlen eines schliissigen OPNV-Konzeptes

Im weiteren Verfahren wurden eine verkehrstechnische Untersuchung und ein Mobilitétskon-
zept beauftragt, welche die verkehrlichen Auswirkungen und die Leistungsfdhigkeit des Ver-
kehrsnetzes untersuchen und bewerten sowie Moglichkeiten fiir alternative Mobilitatsoptio-
nen und eine bessere OPNV-Anbindung aufzeigen. Die Ergebnisse werden in der Planung
berlicksichtigt.

Pkw-Stellpldatze

- Nachfrage, ob der bereits jetzt vorliegende Pkw-Parkplatz-/Stellplatzmangel in der
Planung beriicksichtigt wird
- Forderung einer Tiefgarage, um die Fldchenversiegelung zu verringern

Die Bauordnung von Berlin sieht keine allgemeine Stellplatzpflicht vor; insofern kann der
Bezirk die Schaffung von Stellpldtzen nicht verlangen. Die konkrete Vorhabenplanung er-
folgt im Auftrag der Degewo AG, die nach aktueller Planung zusdtzliche Stellplatze fiir die
neuen Wohnungen anbieten wird. Im weiteren Verfahren wird die Moglichkeit einer Quar-
tiersgarage gepriift, um die Flachenversiegelung méglichst gering zu halten.

Verlust der Ponyclubs

- Hinweis auf wichtige Funktion des Ponyclubs als soziale Einrichtung; eine Erhaltung des
Ponyclubs durch Herabsetzung der zuldssigen Geschossfldche wurde nicht gepriift

Der Ponyclub wird an einen anderen Standort in ca. 5 km Entfernung umgesiedelt und somit
als soziale Einrichtung im Ortsteil erhalten bleiben. Aufgrund des Platzbedarfes der Tiere
sind der Ponyclub und eine Wohnbebauung im geplanten Umfang nicht miteinander ver-
einbar.

Planung von MUF

- Forderung, auf den Bau von MUF wegen deren niedrigen Baustandards zu verzichten
- Bauvon MUF sei aufgrund des Riickgangs der Gefliichtetenzahlen nicht erforderlich

Geplant ist, dass der Bebauungsplan Wohnungsbau im Umfang von rund 360 Wohnungen
ermdglicht. Hierfiir werden im Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt und
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ein stddtebaulicher Vertrag zwischen der Degewo AG und dem Land Berlin abgeschlossen.

Gemdaf3 diesem stadtebaulichen Vertrag wird die Degewo acht Gebdude errichten und da-
mit das Ergebnis des kooperativen Architekturwettbewerbs umsetzen. Es wird keinen ,,bau-
lichen Substandard“ geben.

Zwei der acht vorgesehenen Gebd&ude werden fiir einen begrenzten Zeitraum (voraussicht-
lich 7 bis 11 Jahre) durch das Landesamt fiir Fliichtlingsangelegenheiten (LAF) von der De-
gewo angemietet und fiir die Unterbringung von Gefliichteten genutzt.

Anwendung des Berliner Modells der kooperafiven Baulandentwicklung

- Forderung des Verzichts auf die detaillierten Festsetzungen nach dem Berliner Modell,
da sich die Kriterien des Biindnisses dndern kénnen

- Forderung des Verzichts auf die Anwendung des Berliner Modells, da es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt und das Berliner Modell auch fiir einen privaten In-
vestor anwendbar sein miisse

Im Hinblick auf das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® sind die textli-
chen Festsetzungen mafigeblich, die in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierin
findet sich bereits die Festschreibung eines Anteils von 30 % forderfahigen Wohnraums an
der gesamten Wohngeschossfldche. Die in der Begriindung getroffenen Aussagen zum so-
genannten ,Mietenbiindnis“ und der Rolle der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft im
Bebauungsplanverfahren werden entsprechend klargestellt.

[Anmerkung: Die Regelungen zum férderféhigen Mietraum finden sich nun vollstandig im
stadtebaulichen Vertrag, nicht im Bebauungsplan.]

Entwicklungsgebot

- Hinweis, dass der aktuelle FNP im Bereich des Plangebiets eine Griinflache fiir Sport
und Parkanlage ausweist

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Ja-
nuar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt gedndert am 3. Marz 2020 (ABL. S. 1683) stellt das Plange-
biet als Griinfldche mit den Nutzungssymbolen ,,Parkanlage® im nérdlichen und ,,unge-
deckte Sportanlage” im stidlichen Teilbereich dar. Zur Umsetzung der Planungsziele bedarf
es daher einer Anderung des Fldchennutzungsplans parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans (,,Parallelverfahren” gemaB § 8 Abs. 3 BauGB).

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung, Bauen und Wohnen) fasste am 31. Januar 2019 den Einleitungsbeschluss fiir eine
entsprechende FNP-Anderung im Bereich , Lichterfelder Ring / Waldsassener Strafie“ (Ifd.
Nr. 07/19). In beiden im Mai / Juni 2019 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren
vorgestellten Planungsalternativen ist die nérdliche Teilfldche als Wohnbaufldche der Dar-
stellungskategorie W2 (GFZ bis 1,5) dargestellt, wodurch eine Entwickelbarkeit des Bebau-
ungsplans 7-92 aus dem FNP gegeben ware.

[Anmerkung: Das Verfahren der FNP-Anderung wurde im Januar 2024 abgeschlossen, der
FNP stellt fiir das Plangebiet des B-Plans nunmehr ,,Wohnbaufldche® und ,,Wald“ dar. Die
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Entwickelbarkeit ist somit gegeben.]

4,  Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Be-
lange

Im September/Oktober 2020 erfolgte die frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-

ger oOffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB. Mit Schreiben bzw. E-Mail vom 30. September

2020 wurden insgesamt 47 Behdrden, Institutionen, hausinterne Stellen oder sonstige Fachdmter
angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 30. Oktober 2020 gebeten.

Dem Schreiben bzw. der E-Mail lagen zwei Vorentwurfsvarianten des Bebauungsplans 7-92 vom
22. September 2020 einschliefllich der Planbegriindung bei. Weiterhin beinhaltete das Schreiben
einen Weblink zum Herunterladen folgender Unterlagen:

Eingriffsfolgenabschdtzung zum Bebauungsplan 7-92 (C + S) vom 29. April 2020

- Strukturkartierung zum Bebauungsplan 7-92 (Okoplan) vom 27. Mérz 2020

- Landschaftsplanerisches Entwicklungskonzept zum Bebauungsplan (Cassens + Sie-
wert) vom 29. Juli 2019

- Naturschutzfachliche Entwicklungskonzeption zum Lichterfelder Ring (Biiro Stefan
Wallmann) vom 18. Oktober 2012

- Brutvogel- und Zauneidechsenuntersuchung zum Lichterfelder Ring (Scharon) vom
September 2012

Bis Ende Februar 2021 gingen 29 schriftliche Stellungnahmen ein.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen und Ergebnis der Auswertung

Die vorgebrachten Stellungnahmen gingen in die Auswertung ein und fiihrten im Ergebnis zu keinen
Anderungen der Planung.

Art der baulichen Nufzung

- Anregung, dem Bedarf an sog. ,,Trdgerwohnungen fiir psychisch kranke und sucht-
kranke Menschen im allgemeinen Wohngebiet Raum zu geben

Fiir die Schaffung von Wohnraum soll ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.
Sog. Tragerwohnungen wie auch Ausstattung und Mietdauer kdnnen mangels Rechtsgrund-
lage im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden; sie gehoren zur Nutzung ,,Wohnen“ und
sind ohne weiteres im allgemeinen Wohngebiet/WA zuldssig. Im stddtebaulichen Vertrag
zu diesem Bebauungsplan wird gemaf3 Berliner Modell ein Anteil der Gesamt-Geschossfla-
che fiir die Bereitstellung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum gesichert.
Hiervon kénnen Wohnungen als Trédgerwohnungen angemietet werden. Der Hinweis wird
auch an die Degewo AG gegeben.
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- Anregung, Rdume fiir soziale Einrichtungen und erschwingliche Produktionsrdume fiir
Kiinstlerinnen und Kiinstler zu schaffen

- Hinweis, dass bei weiterem Wohnungsbau auch Jugendfreizeitangebote geschaffen
werden sollten

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet gibt bei der Umsetzung der Planung die Mog-
lichkeit, die anderen gem. § 4 BauNVO zuldssigen Nutzungen zu entwickeln, solange die
allgemeine Zweckbestimmung gewahrt wird und nicht durch textliche Festsetzung ausge-
schlossen wurde. Rdume fiir Kunstschaffende sowie Jugendfreizeitangebote sind im allge-
meinen Wohngebiet zuldssig. Bei diesem Projekt wird jedoch aufgrund der anhaltend hohen
Nachfrage nach Wohnungen der Schaffung von Wohnraum Vorrang gegeben werden. Ju-
gendfreizeitangebote bestehen bereits im nahen Umfeld.

Ma# der baulichen Nutzung

- Hinweis, dass eine Hohe von 108,0 m tiber NHN von den Bauwerken nicht durchdrun-
gen werden darf, da ansonsten von einer Beeintrdchtigung von Belangen der Landes-
verteidigung auszugehen ist.

Die durchschnittliche Geldndehéhe des nérdlichen Plangebiets liegt bei rd. 47 m iber
NHN, so dass bei Gebdudehdhen bis rd. 61 m liber Geldnde davon auszugehen ist, dass
Belange der Landesverteidigung nicht betroffen sind. Im weiteren Verfahren erfolgt die
Festsetzung von maximal 8 Vollgeschossen im Bebauungsplan.

Umwelf- und Klimaschutz

- Hinweis, dass die im Umweltbericht des Bebauungsplans genannten Ziele und Maf3-
nahmen des Landschaftsprogramms einschliefllich Artenschutzprogramm im weiteren
Verfahren zu beriicksichtigen und durch textliche Festsetzungen, z. B. zur Dach- und
Fassadenbegriinung, zu Baumpflanzungen oder zur Verwendung von wasser- und luft-
durchldssigen Beldgen umzusetzen sind

Im weiteren Verfahren werden eine Bestandserfassung und Bewertung der Bdume und fla-
chigen Biotope sowie eine Umweltpriifung mit Umweltbericht vorgenommen. Zudem wird
die Erstellung weiterer Fachgutachten beauftragt, auf deren Grundlage die Notwendigkeit
und die Moglichkeit griinordnerischer Festsetzungen im Bebauungsplan gepriift werden.

- Hinweis, dass fiir das Plangebiet keine Erkenntnisse liber schddliche Bodenverdnde-
rungen oder Altlasten vorliegen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Umweltbericht erstellt, der die Beschrei-
bung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans beinhaltet. Dabei wer-
den im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden, Fldche und Wasser auch die bislang vorliegen-
den Bodenuntersuchungen ausgewertet.

- Hinweis, dass die Boden im Geltungsbereich den Schutzkategorien hoch bis sehr hoch
zugeordnet werden; Anregung, keinen Nettoverlust an unversiegeltem Boden und an
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Funktionen zuzulassen; Hinweis auf sparsamen Umgang mit dem Boden und auf die
Errichtung von wasser- und luftdurchldssigen Aufbauten

Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets in Geschossbauweise entspricht bereits
dem Hinweis, fladchensparend zu bauen. Das Niedrighalten der Fldcheninanspruchnahme
fir Nebenanlagen wird im weiteren Verfahren gepriift. Durch die Festsetzung als Wald bzw.
Griinfladche bleibt ein Bereich fiir die Erholungsnutzung erhalten. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens wird ein Umweltbericht erstellt, der die Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans beinhaltet. Dabei werden im Hinblick auf die
Schutzgiiter Boden, Flache und Wasser auch die bislang vorliegenden Bodenuntersuchun-
gen ausgewertet.

- Hinweis auf den Anpassungsbedarf der Eingriffsbilanzierung, sobald ein abgestimmter
stddtebaulicher Entwurf fiir das Plangebiet vorliegt. Diese sollte auch sdmtliche fest-
gesetzte, eingriffsmindernde Maf3inahmen beriicksichtigen

Im Rahmen des unabhéngig vom Bebauungsplan durchgefiihrten Werkstattverfahrens wur-
den die zwei vorliegenden stddtebaulichen Konzepte in einer liberschldgigen Vorabein-
schdtzung im Hinblick auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz gepriift. Im Ergebnis waren nur
geringe Unterschiede in der Bilanz festzustellen. Die Eingriffsbilanzierung wird mit Fort-
schreiten des Bebauungskonzepts, wenn auch genaue Aussagen zu griinordnerischen Fest-
setzungen getroffen werden, weiter aktualisiert.

- Bestatigung, dass sich zum Biotopschutz keine weiteren Erfordernisse ergeben, da die
Biotopkartierung keine nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 28 NatSchG Bln geschiitzten
Biotope nachweisen konnte; Hinweis, die nach BaumSchVO geschiitzten Baumbe-
stdnde in der Planung zu beriicksichtigen; Hinweis, dass bei Baudurchfiihrung ein aus-
reichender Schutz von Wurzel- und Kronenbereichen sicherzustellen ist

Im weiteren Verfahren werden die griinordnerischen Mafinahmen und Festsetzungen weiter
konkretisiert, die Hinweise decken sich mit den Erkenntnissen und Zielen des Plangebers.

- Hinweis, dass eine Priifung der Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
fir die planungsrelevanten Artgruppen Brutvégel, Fledermduse und Zauneidechse im
Rahmen eines Artenschutzfachbeitrages durchzufiihren ist

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden faunistische Untersuchungen durchge-
flihrt sowie ein Artenschutzfachbeitrag erstellt.

Fir Zauneidechsen liegt inzwischen eine artenschutzrechtliche Stellungnahme vor. Da die
Gutachterin bei fiinf Begehungen 2021 keine Zauneidechsen auf dem Ponyhof-Geldnde
fand, jedoch ein Nachweis der Ponyhof-Betreiber vorliegt, ist davon auszugehen, dass zur-
zeit lediglich sehr wenige Tiere die Flache nutzen. Ein Reproduktionsnachweis wurde nicht
erbracht. Auch bei nur vereinzelten Vorkommen von Zauneidechsen miissen diese abge-
fangen und auf eine geeignete Fldche umgesetzt werden, um bei der Durchfiihrung von
Baumafinahmen den Zugriffsverboten zu geniligen. Die Abfangfldchen werden mit einem
Reptilienschutzzaun umgeben. Als vorsorgliche Mafinahme fiir eine eventuell erforderliche
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Umsiedlung von Eidechsen soll eine als Habitat geeignete Flédche am Siidrand des Plange-
bietes moderat erweitert werden. Es ist davon auszugehen, dass der Verbotstatbestand des
8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fiir die Zauneidechse nicht erfillt wird. Die
Kartierung fiir Brutvégel und Fledermduse wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[Anmerkung: Bei erneuten Begehungen im Jahr 2022 wurden Zauneidechsen gefunden.
Aussagen zum Umgang sind dem aktualisierten Artenschutzfachbeitrag (Okoplan 02/2024)
zu entnehmen.]

- Anregung, angesichts der bereits im Bestand defizitdren Ausstattung mit wohnungsna-
hen Griinanlagen, mit Blick auf das Schutzgut Erholung die Variante 1 weiterzuentwi-
ckeln; Anregung, fiir die weiter siidlich angrenzenden Waldfldchen eine Qualifizierung
der Wege fiir die Erholungsnutzung vorzunehmen; Anregung einer sicheren und ausrei-
chenden Durchwegung der Waldfldchen durch wassergebundenen Wegebelag

Die Variante 1 setzt eine &ffentliche Parkanlage im nérdlichen Abschnitt des gehdlzbestan-
denen Teils zwischen dem geplanten WA und der Grof3siedlung &stlich des Plangebiets dar.
Im weiteren Verfahren soll sich die geplante Parkanlage liber die gesamte Ldnge des ge-
planten Baufeldes erstrecken. Die Umsetzung des Spielplatzes soll in einem stadtebauli-
chen Vertrag gesichert werden.

- Hinweis auf die gemdaf3 Umweltatlas sehr glinstige thermische Situation im Geltungsbe-
reich aufgrund der Kaltluftstrémungen, welche die angrenzenden Wohngebiete durch-
liften und kiihlen; daher Anregung einer Nord-Siid-Ausrichtung der Baukérper im Plan-
gebiet

Die zu treffenden Griinfestsetzungen werden im weiteren Verfahrensverlauf konkretisiert.
Eine zwischenzeitlich angefertigte gutachterliche Stellungnahme schatzt die negativen
stadtklimatischen Auswirkungen der geplanten Bebauung als gering ein.

- Hinweis, dass offentliche Spielplatzflachen gemdf3 Kinderspielplatzgesetz anzulegen
sind; Hinweis, dass im Plangebiet aufgrund der Unterversorgung mit &ffentlichen Spiel-
pldtzen die Versorgung von 1 m? Spielplatzfliche je Bewohner/in zwingend nachzu-
weisen ist

Zwischenzeitlich erfolgte eine Entscheidung zugunsten der Vorentwurfs-Variante 1, in deren
norddstlichen Teilbereich ein offentlicher Kinderspielplatz vorgesehen ist. Die Griinflache
wurde grofdziigig erweitert.

Waldumwandlung

- Hinweis, dass durch das Vorhaben ein Waldausgleich in Abstimmung mit den Berliner
Forsten erforderlich wird; Hinweis, dass innerhalb der bestehenden Waldflachen er-
hebliche Potenziale fiir die Umsetzung von Waldaufwertungsmafinahmen liegen, die
gemaf3 Berliner Waldleitfaden fiir den erforderlichen Waldausgleich anrechenbar sind;
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Hinweis, dass der Wald derzeit nur bedingt die an ihn geforderten Funktionen hinsicht-
lich Biotopverbund, Wasserhaushalt, Klima, Erholung und Landschaftsbild erfiillt

Inzwischen liegt ein mit den Berliner Forsten abgestimmtes Waldgutachten vor. Demnach
werden Waldaufwertungsmaf3nahmen im Plangebiet durch die Berliner Forsten nicht ange-
rechnet. Im Ergebnis des Waldgutachtens verbleibt ein Defizit von rund 2 ha Waldfldche,
das entweder aufierhalb des Plangebiets als Ersatzaufforstungsfldche oder durch eine
Walderhaltungsabgabe auszugleichen ist. Gemdaf3 Riickmeldung von Berliner Forsten vom
26.04.2022 ist die Kompensation des Waldes mit der Zahlung der Walderhaltungsabgabe
abschlief3end geregelt.

- Anregung, dass die Minimierung des Waldverlustes bei der Entwicklung des B-Planver-
fahrens im Vordergrund stehen sollte; Hinweis auf die Riegelfunktion des Bauvorha-
bens, welche Waldfunktionen wie z. B. den Frischluftaustausch negativ beeinflusst; An-
regung, die Betrachtung der Entwicklung ohne Bebauung mit der Zielrichtung der kiinf-
tigen Waldentwicklung auf Berliner Seite im Zusammenhang mit den Brandenburger
Waldflachen im Ausgleichskonzept mit zu betrachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Umweltbericht erstellt, der die Beschrei-
bung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans beinhaltet. Dieser be-
fasst sich u. a. mit den klimatischen Auswirkungen der Planung. Eine zwischenzeitlich hierzu
angefertigte gutachterliche Stellungnahme schatzt die negativen stadtklimatischen Auswir-
kungen der geplanten Bebauung als gering ein.

- Hinweis, dass gutachterlich eine Ersatzaufforstungsfléiche von 8.600 m? ermittelt wurde,
die im Bezirk sowie im benachbarten Bundesland lf. Begriindungstext nicht gefunden
wurde; Anregung, die Mdglichkeit von Aufforstungen am Ersatzstandort fiir den Ponyhof
zu priifen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Waldgutachten erstellt. Im Ergebnis
verbleibt ein Defizit von rund 2 ha Waldflache, die entweder auflerhalb des Plangebiets als
Ersatzaufforstungsfldche oder durch eine Walderhaltungsabgabe auszugleichen ist. Eine
Ersatzaufforstung am Schichauweg ist nicht méglich, da diese Fldche bereits fiir eine Reihe
anderer Naturschutzmaf3nahmen, u. a. die Sicherung eines Zauneidechsenhabitats, vorge-
sehen ist.

- Hinweis, dass das Gutachten ,,Eingriffsfolgenabschdtzung zum geplanten Wohnquar-
tier am Lichterfelder Ring“ (Stand 29.04.2020) zu iiberarbeiten ist; Hinweis, dass sog.
Waldaufwertungsmaf3inahmen nicht als Ausgleich und Kompensation fiir den Waldver-
lust anerkannt (Waldumwandlung gemdaf3 § 6 Landeswaldgesetz) werden

Das iberarbeitete Gutachten ,,Eingriffsfolgenabschatzung zum geplanten Wohnquartier
am Lichterfelder Ring“ liegt mit Stand 21.12.2021 vor.
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Verkehr

- Hinweis, dass alle Grundstiicke nur iiber den Lichterfelder Ring erschlossen werden und
dass die Flache fiir Wald auch in der Planvariante 1 erschlossen werden muss

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im weiteren Verfahren ist zu kldren, wie der
Zugang auf die Waldflache bzw. die Griinfladche erfolgen wird.

- Hinweis auf bestehende Unstimmigkeiten zur Aussage iiber die Straf3enbegrenzungsli-
nie, bzw. die Geltungsbereichsgrenze

Im weiteren Verfahren wurde die nérdliche Geltungsbereichsgrenze bis zur Mitte der 6ffent-
lichen Straf3enverkehrsfldche des Lichterfelder Rings gezogen. Die Formulierung in der Be-
griindung wurde dahingehend korrigiert.

- Hinweis, dass es im FIS-Broker eine Liicke zwischen den Bebauungspldnen 7-37 Bg
und 7-92 gibt, wohingegen sie im aktuellen Bebauungsplanentwurf aneinandergren-
zen. Fragestellung, ob eine Angrenzung der Fldchen Sinn ergdbe

Der Teilplan 8 von 9 des 7-37 Bg grenzt unmittelbar dstlich an den Bebauungsplan 7-92
an. Der Teilplan 6 von 9 des 7-37 Bg grenzt nicht unmittelbar an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 7-92 an, da sie durch die Straflenverkehrsfldche voneinander getrennt
sind. Ob eine Angrenzung dieses Teilplans an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
7-92 (somit bis zur Straf3enmitte) sinnvoll ist, muss zu gegebener Zeit im Planverfahren des
Bebauungsplans 7-37 Bg entschieden werden.

- Hinweis, dass das fiir die Erschlief3ung des Plangebiets maf3gebende Umfeld des Vor-
habens auch die Knotenpunkte Lichterfelder Ring / Osdorfer Str. und Waldsassener Str.
/ Hildburghauser Str. als Verkniipfungspunkte zum weiteren ibergeordneten Straf3en-
netz umfasst und diese daher ergdnzend in die Leistungsfdhigkeitsbetrachtungen ein-
zubeziehen sind

- Hinweis, dass bei der Bewertung der Leistungsfdhigkeit am Knotenpunkt Lichterfelder
Ring / Osdorfer Str. insbesondere auch die verkehrlichen Effekte des B-Plans 6-30
»Lichterfelde Siid“ zu berlicksichtigen sind

Die Hinweise werden an die Degewo AG sowie an das mit der Verkehrsuntersuchung be-
auftragte Biro weitergeleitet. Die weiteren Knotenpunkte werden in der Untersuchung er-
gdnzt, die Priifung des Knotenpunkts Lichterfelder Ring / Osdorfer Straf3e erfolgt unter Be-
riicksichtigung der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 6-30 ,Lichterfelde Sid*“.

- Hinweis, dass zu priifen ist, ob und inwieweit die verkehrlichen Effekte des B-Plans 6-
30 in Uberlagerung mit den induzierten Verkehren des B-Plans 7-92 auch Auswirkun-
gen auf die Leistungsfdhigkeit der Knotenpunkte Lichterfelder Ring / Waldsassener
Strafe und Waldsassener Str. / Hildburghauser Str. haben
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Keine Anpassung erforderlich: Da die Verkehrsprognose fiir das Jahr 2030 bereits eine Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens auf dem Lichterfelder Ring von 60 % gegeniiber dem Be-
stand enthdlt, ist davon auszugehen, dass die Planung im Prognose-Modell des Landes
Berlin bereits enthalten ist.

- Anregung, eine Verbesserung der Buserschliefung liber eine angepasste Linienflihrung
in Betracht zu ziehen; die entsprechende Infrastruktur (Haltestellenpaar) ist dafiir vom
Vorhabentrager vorzusehen

Die verkehrstechnische Untersuchung wurde im weiteren Verfahren um ein MobilitGtskon-
zept ergdnzt, welches u. a. die Anbindung des Plangebiets durch eine Buslinie zum Gegen-
stand hat.

- Hinweis, dass auch Aussagen zur Fuf3- und Radverkehrsqualitdt zu treffen sind; Hinweis,
dass die verkehrstechnische Untersuchung um Aussagen zum Umgang mit den neuen
Gestaltungsanforderungen entsprechend dem Berliner Mobilitdtsgesetz zu ergdnzen
ist

- Anregung, fiir die geplante Wohnflache mdéglichst direkte und beleuchtete Wegever-
bindungen von allen Teilen des Quartiers zu den Bushaltestellen in der Waldsassener
Straf3e sicherzustellen; Anregung, die Querung des Griinstreifens auf dem Plangebiet
zur Vermeidung von Barrierewirkungen und Angstrdumen attraktiv und beleuchtet zu
gestalten

An den LSA-geregelten Knotenpunkten werden Aussagen zur Fuf3- und Radverkehrsqualitat
sowie zur verkehrlichen ErschliefBung des Plangebiets ergdnzt. Hinweise zur Gestaltungs-
qualitat werden ergdnzt.

- Hinweis, dass die Erstellung eines Mobilitdtskonzepts begriifit wird und Aussagen zum
ruhenden Verkehr zu ergdnzen sind

Die verkehrstechnische Untersuchung wird um einen Abschnitt ,,Mobilitdtskonzept” ergdnzt.

Entwdsserung

- Hinweis, dass bis zum Vorliegen eines Fachgutachtens zur Niederschlagsentwdsserung
und dessen Festschreibung der wesentlichen Kerninhalte des Regenwasserkonzeptes
in Form von textlichen Festsetzungen oder einem stddtebaulichen Vertrag die Entwds-
serung des Plangebietes nicht als gesichert betrachtet werden kann

- Hinweis, dass der anfallende Niederschlag auf dem Grundstiick versickert werden
muss und nicht in den angrenzenden Wald eingeleitet werden kann

Im weiteren Verfahren wird in Abstimmung mit dem bezirklichen Umwelt- und Naturschutz-
amt eine Untersuchung zur Niederschlagsentwdsserung beauftragt. Dabei sind neben der
Beschaffenheit des Bodens auch mdgliche Bodenbelastungen zu beriicksichtigen. Zudem
werden die Auswirkungen der geplanten Entsiegelungsmafinahmen auf das Grundwasser
ndher betrachtet. Eine Einleitung in den angrenzenden Wald ist nicht geplant.
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Immissionsschutz

- Hinweis, dass die verkehrstechnische Untersuchung fortzuschreiben und anschlief3end
auf Larmkonflikte zu priifen ist; sollten sich Hinweise auf mégliche Larmkonflikte erge-
ben, sind die Auswirkungen des Verkehrsldrms zu untersuchen und die Konflikte zu [&sen

Im weiteren Verfahren werden eine verkehrstechnische Untersuchung sowie eine schalltech-
nische Untersuchung beauftragt. Falls erforderlich, werden Festsetzungen zu Verkehr und
Schall in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.

Ver- und Enfsorgung
- Hinweis auf Anlagen und Leitungen der Stromversorgung im Plangebiet

Aus dem libermittelten Lageplan geht hervor, dass im Lichterfelder Ring Niederspannungs-
leitungen verlaufen. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes verlduft der einzige Haus-
anschluss zur Niederspannungsleitung. Erweiterungen sind mit dem Bebauungsplan verein-
bar. Im slidwestlichen Bereich des Plangebietes verlduft eine vom Regelquerschnitt
240 mm? abweichende Mittelspannungsleitung und fiihrt in siiddstlicher Richtung auf das
Grundstiick der Gustav-Heinemann-Schule. Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht er-
forderlich.

- Hinweis auf Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen im Plangebiet

Aus den iibermittelten Lagepldnen geht hervor, dass im Lichterfelder Ring Trassen von Ab-
wasserdruckrohrleitungen verlaufen. Die Trinkwasserleitung verlduft ebenfalls im Lichterfel-
der Ring, jedoch sind die Baugrundstiicke des Plangebiets nicht daran angeschlossen. Es
bestehen Anschliisse des nordlichen Plangebiets an einen Regenwasser- und einen
Schmutzwasserkanal. Im weiteren Verfahren wird in Abstimmung mit dem Umwelt- und Na-
turschutzamt eine Untersuchung zur Niederschlagsentwdsserung beauftragt.

Im Ubrigen beziehen sich die Hinweise in weiten Teilen nicht auf den Bebauungsplan, son-
dern auf die Vorhabenplanung und die Bauausfiihrung und sind entsprechend auf der nach-
folgenden Ebene der Genehmigungsplanung zu beachten.

- Hinweis auf erforderlichen Nachweis einer angemessenen Léschwasserversorgung
- Hinweis, dass sich auf dem Grundstiick keine Léschwasserbrunnen, Tiefspiegelbrunnen
oder Zisternen befinden

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist im Zuge der weiteren Planung liber das of-
fentliche Trinkwassernetz und, soweit erforderlich, iber entsprechende ergédnzende Maf3-
nahmen sicherzustellen. Im Ubrigen ist eine ausreichende Léschwasserversorgung im Zuge
der dem Bebauungsplan nachgelagerten Genehmigungsverfahren liber die Brandschutz-
nachweise zu belegen und nicht Gegenstand der Regelungsinhalte des Bebauungsplans.
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- Hinweis auf Anlagen und Leitungen der Gasversorgung im Plangebiet

Eine Verlegung von Leitungen im Bereich der &ffentlichen Straf3enverkehrsfldche des Lich-
terfelder Rings ist grundsdtzlich méglich. Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich. Lei-
tungen oder Anlagen der Gasversorgung befinden sich lediglich im Bereich des Lichterfel-
der Rings in rd. 3 m Entfernung zur Grundstiicksgrenze. Hierbei handelt es sich um eine
Niederdruckleitung (< 1 bar). Ein Grof3teil der Hinweise bezieht sich nicht auf den Bebau-
ungsplan, sondern auf die Vorhabenplanung und die Bauausfiihrung und ist entsprechend
auf der nachfolgenden Ebene der Genehmigungsplanung zu beachten.

Landesplanung, Entwicklungsgebot

- Hinweis, dass das Plangebiet nach der Festlegungskarte des LEP HR im Gestaltungs-
raum Siedlung gemdf3 Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR liegt. Die Planung ist an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Die Stellungnahme bestdtigt die Planung.

- Hinweis, dass der Bebauungsplan 7-92 aus den derzeitigen FNP-Darstellungen nicht
entwickelbar ist. Die im Verfahren befindliche FNP-Anderung 07/19 , Lichterfelder
Ring/ Waldsassener Straf3e” sieht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Darstellungen Wohnbauflache W2 sowie Waldfldche oder Griinflache vor; Hinweis,
dass die Festsetzung des Bebauungsplans erst nach Abschluss der FNP-Anderung er-
folgen kann

Die Anderung des Fldchennutzungsplans erfolgt parallel und in Abstimmung mit dem Be-
bauungsplanverfahren.

[Anmerkung: Das Verfahren der FNP-Anderung wurde im Januar 2024 abgeschlossen, der
FNP stellt fiir das Plangebiet des B-Plans nunmehr ,Wohnbaufldche” und ,,Wald“ dar. Die
Entwickelbarkeit ist somit gegeben.]

Sonstiges

- Hinweis, dass die Kapazitat der Modularen Unterkunft fiir Gefliichtete (MUF) aus Sicht
des Senats 500 Platze bieten soll, wohingegen der Bezirk den Wunsch duflerte, die
Kapazitat deutlich zu verringern; Hinweis, dass aufgrund des weiterhin bestehenden
Platzbedarfs fiir die Unterbringung von Gefliichteten dem Wunsch nur nachgegangen
werden kénne, wenn an anderer Stelle die fehlenden Pldtze geschaffen werden

Die Anzahl der Platze fiir Gefliichtete wird zwischen dem LAF und dem Bezirk Tempelhof-
Schoéneberg von Berlin abgestimmt und im stddtebaulichen Vertrag mit der Vorhabentrd-
gerin vereinbart. Im Bebauungsplan kann die Zahl der Platze nicht festgesetzt werden.
Durch die Festsetzung der Art der Nutzung (allgemeines Wohngebiet) wird die Nutzung
auch fiir Gefliichtete ermdglicht.

[Anmerkung: Nach Abstimmung mit dem Landesamt fiir Fliichtlingsangelegenheiten Berlin
kann im weiteren Verfahren mit 450 Pl&tzen geplant werden.]
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5. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange

Im September/Oktober 2022 erfolgte die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentli-
cher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB. Mit Schreiben vom 30. September 2022 wurden insgesamt
53 Behorden, Institutionen, hausinterne Stellen oder sonstige Fachdmter angeschrieben und um
Abgabe einer Stellungnahme innerhalb eines Monats nach Eingang des Schreibens aufgefordert.
Dem Schreiben lagen der Entwurf des Bebauungsplans 7-92 vom 26. September 2022 einschlief3-
lich der Planbegriindung bei. Insgesamt gingen von 31 Stellen Riickmeldungen zum Bebauungs-
plan ein.

Die vorgebrachten Stellungnahmen gingen in die Abwdgung ein und fiihrten im Ergebnis zu einer
Anderung der Planung. Hierbei handelt es sich um die textliche Festsetzung Nr. 8 zum Schallschutz.

Art der baulichen Nufzung

- Anregung, die geplante Kita nicht im Nordosten des Baugrundstiicks anzusiedeln, um
Storungspotenziale zu reduzieren.

Kindertagesstatten sind in allgemeinen Wohngebieten gemaf3 § 4 BauNVQO, in reinen Wohn-
gebieten gemdf3 § 3 BauNVO sowie in faktischen allgemeinen Wohngebieten zuldssig und
missen nicht im Bebauungsplan verortet werden. An der vertraglich zu fixierenden Freifla-
chenplanung, die die Kita-Freifldche im nordwestlichen Plangebiet vorsieht, wird festgehal-
ten, da die Kita auch im Sinne einer Verkehrsvermeidung moglichst gut Giber den Lichterfel-
der Ring erreichbar sein soll. Die mit Kita-Betrieb {iblicherweise verbundenen Gerduschent-
wicklungen sind sozialaddquat und hinzunehmen.

Mai3 der baulichen Nutzung

- Anregung, dass die baulichen Hohen sowie die Geschossflachenzahl kritisch gesehen
werden. Die Herleitung des Mafles der baulichen Nutzung aus der bebauten Umge-
bung ldsst sich nicht begriinden; die geplante Bebauung nimmt keine Riicksicht auf die
kleinteilige Bebauung in der Nachbarschaft.

Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets am Stadtrand erfolgt vor dem Hintergrund

des aktuellen dringenden Wohnbedarfs fiir breite Schichten der Bevolkerung, die auf preis-

glinstigen Wohnraum angewiesen sind. Dies wird durch den dringenden Unterbringungsbe-
darf von Gefliichteten ergdnzt.

Die vorliegende Planung entspricht den gesamtstadtischen Interessen. Um das Grundstiick
bestmdglich zu nutzen, soll die im Bebauungsplan festzusetzende bauliche Dichte ermég-
licht werden. Daher wird der Schaffung von Wohnraum durch eine landeseigene Wohnungs-
baugesellschaft ein héheres Gewicht beigemessen als der Reduzierung der Gebdudehs-
hen im Ubergang zur Bestandsbebauung. Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
werden eingehalten, sodass keine Anhaltspunkte fiir unzumutbare Auswirkungen im Hinblick
auf Belichtung und Beliiftung vorliegen. Zudem wurde die Planung im Ubergang zur westlich
angrenzenden Bebauung bereits optimiert. Das Vorhaben stellt mit sechs bis acht Geschos-
sen bereits einen angemessenen Ubergang zwischen der GroBwohnsiedlung stlich (bis zu
14 Geschosse) und der kleinteiligeren Bebauung im Norden und Westen dar (zwei bis drei
Geschosse). Auswirkungen durch Verschattung beschrénken sich auf die Vormittagszeit.
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Umwelt- und Klimaschutz

- Anregung, durch weitere textliche Festsetzungen Maf3inahmen zur Eingriffsminimierung
und zum Ausgleich vor Ort zu sichern. U. a. sind Pkw-Stellplatze in Tiefgaragen zu ver-
orten.

Der Bau einer Tiefgarage wird im Bebauungsplan ermdglicht, jedoch nicht als zwingend
vorgegeben. So soll das Wohnquartier der landeseigenen Degewo im Vergleich zum freien
Wohnungsmarkt glinstige Mieten aufweisen, die nicht durch die vergleichsweise hohen Kos-
ten fiir Tiefgaragenstellpldtze belastet werden sollen. Im Hinblick auf die einzusetzende
graue Energie ist die Errichtung einer Tiefgarage aufgrund der intensiven Nutzung von Ze-
ment kontraproduktiv fiir die Bestrebungen, eine mdglichst wenig belastende CO»-Bilanz
zu erzielen.

- Anregung, oberirdische Stellplatze durch Baumpflanzungen zu gliedern.

Dem Freianlagenplan ist zu entnehmen, dass Pkw-Stellplatze nur einreihig entlang der pri-
vaten ErschliefBungsfldche vorgesehen sind. Die private ErschliefBungsfldche orientiert sich
wiederum an den Baukorpern. Somit entstehen keine grof3flachig zusammenhdngenden
Stellplatzanlagen, fiir deren Begriinung zu sorgen wdre. Stattdessen wird die Begriinung
des Plangebiets bereits liber Festsetzungen zur Baumerhaltung und zu Neupflanzungen so-
wie durch die Verankerung des Freifldchenplans im stddtebaulichen Vertrag gesichert. Von
zusdtzlichen Vorgaben fiir die Stellplatzbereiche soll daher abgesehen werden.

- Hinweis, dass durch die texiliche Festsetzung Nr. 10 mindestens 48 Bdume zu pflanzen
sind, Bestandsbdume mit Mindeststammumfang von 80 cm hierauf jedoch angerech-
net werden kénnen.

Zu beachten ist, dass Festsetzung innerhalb der ,Fldche fiir Maf3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” nicht anzuwenden ist, da dort
bereits eine Vielzahl von Bdumen steht.

- Anregung, die texiliche Festsetzung Nr. 10 zur Baumpflanzung auszuweiten, da kein
Kronendurchmesser festgesetzt wird. Zudem werden keine Strauchpflanzungen er-
wdhnt.

Auf der derzeitigen Fldche des Ponyclubs werden vier BGume mit sehr grof3en Kronendurch-
messern zur Erhaltung festgesetzt, auch die Bdume innerhalb der vorgesehenen ,,Fldche fir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”
bleiben erhalten. Im stddtebaulichen Entwurf (Lageplan) wurden die Bestandsbaume, so-
weit moglich, beriicksichtigt. Im Lageplan sind mehr Bdume vorgesehen als in der Festset-
zung und in der Eingriffsbilanz angerechnet werden. Durch diese ,konservative‘ Betrachtung
wird auch ein gewisser Ausfall der frisch gepflanzten Baume beriicksichtigt.
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- Anregung, die Fassadenbegriinung in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Der Hinweis auf die Fassadengestaltung wird an die Bauherrin Degewo weitergeleitet. Eine
Festsetzung soll nicht erfolgen, da es sich hier nicht um einen Standort im Stadtzentrum
handelt und keine erheblichen klimatischen Folgen zu erwarten sind.

- Anregung, einen héheren Anteil der Dachfldchen als zu begriinende Fldche auszuwei-
sen.

Eine Dachbegriinung, die iiber das Mindestmaf3 der Festsetzung hinausgeht, ist zuldssig
und soll bei Bedarf auch Anwendung finden. Fiir die Installation technischer Anlagen wie
bspw. erforderliche Fahrstuhlschdchte, Warmepumpen und Wartungswege bedarf es je-
doch ebenfalls Flachen auf den Ddachern. Ziel der Planung ist es jedoch, den Begriinungs-
anteil so hoch wie méglich auszufiihren.

- Anregung, mit begriinten Ddchern Regenriickhaltung umzusetzen und nicht tiber Rigo-
len, was Bodenverdnderung und Teilversiegelung durch Einbau der Elemente nach sich
zieht.

Im Ergebnis des Entwdsserungskonzepts (08/2023) werden in der Vorhabenplanung nebst
extensiver Dachbegriinung und Muldensystemen zwei Zisternen zur Riickhaltung von Re-
genwasser vorgesehen. Auf den Einbau von Rigolen kann verzichtet werden, wodurch we-
niger Bodeneingriffe verursacht werden. Durch die im Bebauungsplan festgesetzte exten-
sive Dachbegriinung erfolgt eine Riickhaltung von Niederschlagswasser auf den Dachfla-
chen.

- Anregung, die Griinfestsetzung Nr. 11 auf Retentionsddcher zu erweitern. Auch Bio-
diversitdtsddcher sind bei den geplanten Gebdudehohen dkologisch sinnvoll.

Das fortgeschriebene Entwdsserungskonzept (Stand 08/2023) sieht neben der Riickhaltung
von Niederschlag durch extensive Griinddcher eine dezentrale Regenwasserbewirtschaf-
tung durch Muldenversickerung vor. Ergdnzend soll in zwei Zisternen das Regenwasser zur
Bewdsserung der gdrtnerischen Anlagen gesammelt werden.

Biodiversitatsddcher kdnnen zu positiven Wirkungen fiir den Naturhaushalt fiihren. Ihre meist
hoheren Unterhaltungskosten, das Ziel der Errichtung kostengiinstigen Wohnraums, der ver-
einbarte Vollausgleich des Eingriffs und das Gebot der planerischen Zuriickhaltung spre-
chen jedoch gegen eine Verpflichtung im Bebauungsplan.

- Anregung, die Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 15 iiber die Fldche fiir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
umzuformulieren. Der Ausgleich fiir den faunistischen Artenschutz muss vor Ort erfol-
gen, da dort geniigend Mdglichkeiten und Fldche zur Verfiigung stehen und somit vor-
rangig zu wdhlen sind.

Die Begriindung wird entsprechend der Anregung korrigiert.
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- Anregung, dass fiir die ,,Flache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft ein Konzept vorzulegen ist. Die Umsetzung ist
im stddtebaulichen Vertrag ergdnzend zu vereinbaren.

Das Konzept zur Entwicklung der ,,Flache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” wird Bestandteil des zwischen der Degewo
und dem Bezirk Tempelhof-Schéneberg abzuschlieflenden stddtebaulichen Vertrags.

- Anregung, dass der den Planunterlagen beigefiigte ,Lageplan LP2 - Auf3enanlagen®
im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages verbindlich vereinbart werden sollte. Er ver-
anschaulicht die Standorte der zu féllenden, der zu erhaltenden und der neu zu pflan-
zenden Bdume.

Der Lageplan ,, Au3enanlagen” ist eine Anlage zum stddtebaulichen Vertrag zwischen der
Bauherrin Degewo und dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg und somit verbindlich.

- Anregung, dass die Umsetzung der erforderlichen Ersatzniststdtten fiir Vogel im Rah-
men des Durchfiihrungsvertrags verbindlich festzulegen ist.

- Anregung, dass die Umsetzung der erforderlichen Quartiershilfen fiir Fledermduse im
Rahmen des Durchflihrungsvertrags verbindlich festzusetzen ist.

Es ist vorgesehen, dass die Umsetzung der erforderlichen Ersatzniststdtten und Quartiers-
hilfen im stddtebaulichen Vertrag festgelegt wird

- Anregung, dass die CEF-Fldche fiir Zauneidechsen dauerhaft und unkiindbar gesichert
sein muss. Zur Umsetzung des Ersatzhabitats ist eine konkrete Planung zur Herstellung,
dauerhaften Pflege und zum Monitoring vorzulegen.

Eine ausreichende Sicherung der CEF-Flache und der langfristigen Pflegemafinahmen er-
folgt liber eine Verwaltungsvereinbarung zwischen dem Bezirk und den Berliner Forsten, da
die Ersatzmaf3inahme fiir Zauneidechsen innerhalb der Fléche fiir Wald umgesetzt wird.

Die Kostentragung wird (voraussichtlich im stGdtebaulichen Vertrag) zwischen der Bauherrin
und dem Bezirk gesichert.

- Anregung, dass zur Sicherung der Bestdnde wéhrend der Bauphase eine 6kologische
Baubegleitung vorzusehen ist. Die entsprechende Regelung ist im stddtebaulichen Ver-
trag zu ergdnzen.

Der zwischen Degewo und dem Bezirk Tempelhof-Schéneberg abzuschlief3ende stadte-
bauliche Vertrag enthdlt die die 6kologische Baubegleitung.

- Anregung, keine neuen Wegeanbindungen in das Landschaftsschutzgebiet zu planen
und umzusetzen, da dieses vor einer Erhhung der Nutzungsintensitat zu schiitzen ist.
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Der vorliegende Bebauungsplan frifft ausschlieflich Festsetzungen innerhalb seines Gel-
tungsbereichs. Siidlich des allgemeinen Wohngebietes befindliche Wald liegt im Zustdn-
digkeitsbereich der Berliner Forsten. Fiir den Ubergangsbereich von der Waldfldche inner-
halb des Geltungsbereichs zum benachbarten Landkreis Teltow-Flédming sind keine Verdn-
derungen geplant. Zwar sind zukiinftig mehr Nutzer im Plangebiet zu erwarten, durch die
Schaffung attraktiver Freirdume im Wohngebiet und in der &ffentlichen Griinfladche erwartet
der Bezirk jedoch, dass die Nutzer sich vorrangig dort erholen. Es sind keine neuen Erschlie-
ungswege in Richtung Siiden geplant, der in Nord-Siid-Richtung verlaufende Postenweg
ist bereits vorhanden und bleibt im Bereich des Waldes unverdndert. Auch der Mauerweg
ist zur Erschlief3ung fiir Freizeitzwecke bereits vorhanden.

- Das Totholz im Bereich der geplanten o6ffentlichen Parkanlage ist umfangreich zu
schiitzen und zu erhalten.

Nach einem Vororttermin mit dem bezirklichen Fachbereich Griinfldchen am 13.03.2023
sowie nach einer Bewertung des Gehélzbestandes (Biiro C+S, 07/2023) wurde in Abstim-
mung mit dem Fachbereich Griinfldchen entschieden, die Spielplatzflachen ndher an den
Postenweg zu riicken, um einen Biotopverbund entlang der &stlichen Grenze des Plange-
bietes zu erméglichen. Dieser Biotopverbund soll Tieren als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte
dienen. Der in Nord-Siid-Richtung verlaufende Postenweg bleibt im Grundsatz erhalten.
Dem Hinweis folgend soll die waldartige Fldche eingezdunt und vor Betreten geschiitzt.

Die Umsetzung der Vorplanung der 6ffentlichen Griinflache entsprechend den Erl&uterun-
gen wird im stddtebaulichen Vertrag vereinbart.

- Anregung, dass oberirdische Pkw-Stellplatze vollversiegelt hergestellt werden, da Kon-
tamination durch Starkregenereignisse vermieden werden miissen.

Bei der geplanten Befestigung der KFZ-Stellflachen mit Rasengitter handelt es sich um eine
Teilversiegelung. Der gréfiere Anteil der anfallenden Niederschlagsmenge kann in der Fla-
che versickern. Das Plangebiet liegt nicht im Trinkwasserschutzgebiet, die Puffer- und Fil-
terfunktion des anstehenden Bodens ist hoch. Der Hinweis auf Gefahren durch Starkregen-
ereignisse und einer moglichen Kontamination des Grundwassers ist auf der Teltow-Hoch-
flache nicht schlissig.

- Anregung, dass die Mafinahme VA2 des Artenschutzfachbeitrags auch fiir Vogel gilt.

Die Maf3inahmenbezeichnung war missverstdandlich formuliert und wird im Artenschutzfach-
beitrag angepasst.

- Hinweis, dass die Mafinahme VA8 des Artenschutzfachbeitrags durch den Nebensatz
»soweit es mit der Verkehrssicherheitspflicht vereinbar ist“ eingeschrénkt und somit le-
diglich eine Minderungsmaf3inahme ist. Anregung, dass Totholz, so es dennoch entnom-
men werden muss, wieder lagegerecht in der Umgebung gesichert wird.
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In Abstimmung mit dem Fachbereich Griinflachen des Bezirks wurde entschieden, die Spiel-
platzflachen ndher an den sog. ,,Postenweg” zu riicken, um einen Biotopverbund entlang
der ostlichen Grenze des Plangebietes zu ermdglichen. Dieser Biotopverbund soll Tieren
als Ruhe- und Fortpflanzungsstétte dienen; dort kann auch Totholz so weit wie mdglich er-
halten werden. Durch Einzdunen wird der Bereich vor Betreten geschiitzt. Der Hinweis zum
Umgang mit dem Totholz wird an den Fachbereich Griinfldchen weitergegeben.

- Hinweis, dass es fiir die Umsetzung der Zauneidechsen in das Ersatzhabitat im Rahmen
des Acer3 einer Ausnahmegenehmigung bedarf. Des Weiteren miissen im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens / der -festsetzung die Ersatzflachen als A- und E-Fléche ge-
maf3 § 9 BauGB gesichert werden, da die Berliner Forsten einen Eintrag ins Grundbuch
zur dauerhaften Sicherung der Flachen ablehnen.

Nach Abstimmungen mit Berliner Forsten und der Oberen Naturschutzbehérde wird die Si-
cherung der Mafinahme durch eine Verwaltungsvereinbarung zwischen Berliner Forsten und
dem Bezirk als Plangeber geregelt.

- Anregung, die Flache zum Ausgleich und Ersatz des Verlustes des Zauneidechsenle-
bensraums bzw. entsprechende Hinweise auf ein Pflegekonzept bzw. Mafinahmen zur
Pflege und zum Erhalt festzusetzen.

Mit der Obersten Naturschutzbehdrde (derzeit Senatsverwaltung fiir Mobilitét, Verkehr, Kli-
maschutz und Umwelt, SenMVKU) wurde abgestimmt, dass die Durchfiihrung der MaB-
nahme (Herstellung und Entwicklungspflege iiber 25 Jahre) in einer Verwaltungsvereinba-
rung geregelt wird.

- Anregung, ein Monitoring iiber den Erfolg der Mafinahme Acer3 zu fiihren.

Die Herstellung, Sicherung und das Monitoring der Zauneidechsenfldche innerhalb der Fla-
che fiir Wald erfolgt liber eine Verwaltungsvereinbarung zwischen dem Bezirk Tempelhof-
Schoéneberg und den Berliner Forsten.

- Anregung, bei den faunistischen Erfassungen auch eine 6. Begehung Mitte September
durchzufiihren, da einige Jungtiere ausschliefllich im September zu erfassen sind.

- Anregung, fiir die Untersuchung die Methoden der aktuell, anerkannten wissenschaftli-
chen Standards zu wdhlen und die Ergebnisse entsprechend derer Vorgaben darzu-
stellen.

Eine 6. Begehung zur Erfassung von Zauneidechsen fand am 23. September 2022 nach
Redaktionsschluss fiir den Kartierbericht statt; es wurden auf dem Ponyhofgeldnde keine
Zauneidechsen gefunden. Ein Reproduktionsnachweis liegt vom August 2022 vor. Bei der
Septemberbegehung war diese Fldche durch die Pferde des Ponyclubs kurz gefressen.

Es wurden die Methoden der aktuell anerkannten wissenschaftlichen Standards verwendet.
Die Brutvogelerfassung fand entsprechend der Methode der Revierkartierung nach Siid-
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beck et al. (2005) statt und nicht nach der Punkt-Stopp-Za&hlung oder Linienkartierung. Da-
tum und Witterungsbedingungen einschl. Windverhdltnisse sind im Kartierbericht sowohl fiir
die Brutvogelbegehungen als auch fiir die ibrigen faunistischen Kartierungen dokumentiert.

- Hinweis, dass die Bewertung des Fledermausvorkommens als ,,mittel” nicht geteilt wird.
Der Nachweis von flinf jagenden Fledermausarten vor Ort und entlang der Wege sowie
Grenzen sind ein Beweis fiir ein bedeutendes Jagd- und somit Nahrungshabitat fiir Fle-
dermduse.

Das Plangebiet wurde als ,,mittel bedeutsam® bewertet, da lediglich zwei Arten (Grof3er
Abendsegler, Zwergfledermaus) das Gebiet regelméBig als Nahrungshabitat nutzen. Alle
anderen Fledermausarten wurden nur sporadisch bzw. mit wenigen Individuen erfasst. Zu-
dem ist das Plangebiet grofitenteils mit Birkenvorwald bestockt; Totholz als bedeutsame
Insektenquelle kommt nur lokal vor. Insgesamt, auch im Vergleich zu den bedeutenderen
Waldstrukturen im Umfeld, ist eine mittlere Wertstufe gerechtfertigt.

- Anregung, zur Annahme von Fortpflanzungs- und Ruhestétten notwendige Strukturen
(bspw. Leitstrukturen fiir Fledermduse) zu schiitzen.

Leitstrukturen fiir Fledermduse sind nicht per se geschiitzt. Ein Schutz besteht, wenn es sich
bei der Leitstruktur um einen essenziellen Habitatbestandteil handelt, der erforderlich ist,
um die okologische Funktion von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten zu wahren. Anzeichen
fur eine solche Einstufung liegen hier nicht vor.

- Anregung, nicht heimische Arten aus der Pflanzliste zu entfernen. Eine Ausbringung ge-
bietsfremder Arten in die freie Landschaft, welches das Bebauungsplangebiet derzeit
noch darstellt, ist nicht mehr erlaubt.

Die Pflanzliste wird weder festgesetzt noch im stddtebaulichen Vertrag verbindlich verein-
bart. Sie stellt lediglich eine Empfehlung dar. Daher sind sdmtliche zukiinftigen Pflanzungen
grundsdtzlich mit eventuell einschldgigen Vorschriften zur Artenauswahl vereinbar.

Zu den Artenempfehlungen ist folgendes zu bemerken: Bei den Bdumen sind sowohl stand-
ortgerechte einheimische als auch klimaangepasste Baumarten aufgelistet. Bei den Strdu-
chern und Kleinstrguchern sind die einheimischen Strducher aufgelistet, die vorzugsweise
als Vogelschutz- und -ndhrgehdlz dienen. Invasive neophytische Arten, die zu einer Gefdhr-
dung des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes fiihren kdnnten, sind nicht aufgefihrt.

Eingriffsqutachfen

- Es wurden Anregungen zu Ergdnzungen, fehlenden Anhdngen sowie zu Uberarbei-
tungsbedarfen im Eingriffsgutachten gegeben.

Diese wurden im weiteren Verfahren beriicksichtigt und ergdnzt.
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- Anregung, dass die Méglichkeiten der Vermeidung und Minderung ausreichend zu prii-
fen und abzuwdgen sind.

- Ein Ausgleich im Bebauungsplan 7-96 ist bisher rechtlich nicht gesichert, da dieser
Ausgleich in der Begriindung lediglich als Mdglichkeit benannt wird und dieses Bebau-
ungsplanverfahren noch nicht abgeschlossen ist.

Vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wurden vor dem Hintergrund des stadtweit
dringenden Bedarfes an Wohnraum und fiir die Unterbringung von Gefliichteten die natur-
schutzfachlichen Belange und die Mdglichkeiten der Vermeidung und Minderung in unter-
schiedlichen Planungsvarianten gepriift. Da im Plangebiet nicht ausreichend Méglichkeiten
bestehen, die geplante Neuversiegelung durch Entsiegelung innerhalb des Geltungsberei-
ches auszugleichen, wird der Ausgleich auf der ehemaligen Bezirksgdrtnerei am Dieders-
dorfer Weg (Bebauungsplan 7-96) erfolgen. Hierzu wird ein Vertrag zwischen Degewo und
BIM geschlossen; die entsprechende Abbuchung vom Okokonto der BIM erfolgt durch die
kontofiihrende Senatsbehdrde (SenMVKU). Das von Berlin erklarte Ziel der Netto-Null-Re-
gelung wird im Ergebnis eingehalten.

[Anmerkung: Nach der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
wurde im Einvernehmen mit der fiir die Rechtspriifung von Bebauungspldnen zustdndigen
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen der Bezug zwischen den Be-
bauungspldnen 7-92 ,Lichterfelder Ring 113/121“ und 7-96 ,,Diedersdorfer Weg 5/11%
geldst, da das Okokonto fiir den Diedersdorfer Weg 5/11 bereits eingerichtet und aner-
kannt ist. Es erfolgt somit keine Zuordnung der bereits durchgefiihrten Ausgleichsmaf3nah-
men zu den Eingriffen durch eine Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan 7-92. Der Aus-
gleich wird vielmehr durch den stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Die Festsetzung des Bebauungsplans 7-96 wird die dort bereits durchgefiihrten Ausgleichs-
maf3nahmen zusatzlich planungsrechtlich sichern.]

- Hinweis auf die Untergriinde auf Spielplatzen und die Ausfiihrungen zur Begriindung
zum Bebauungsplan 7-92 im Zusammenhang zu den Mdglichkeiten der Walderhal-
tung. Die Erhaltung des aktuell teilweise in natiirlicher Sukzession entstandenen Baum-
bestandes kann aus genannten Griinden nicht garantiert werden.

Das Gutachten ,Eingriffsfolgen mit Waldgutachten 2022“ wird iiberarbeitet. Um eine
Dopplung mit dem Eingriffsgutachten zu vermeiden, wird der Teil Eingriffsfolgen aus dem
Gutachten gestrichen und zukiinftig als separates ,,Waldgutachten” weitergefiihrt.

- Anregung, dass es fiir den Eingriff in gesetzlich geschiitzte Biotope wie das Feucht- und
Frischgriinland einer Ausnahmegenehmigung bedarf.

Auf dem derzeitigen Geldnde des Ponyclubs hat eine Biotopkartierung stattgefunden. Seit
vielen Jahren wird die Fladche mit rund 15 Ponys und Kleinpferden beweidet, auch die Fla-
chen auflerhalb der Weiden werden stark frequentiert und kurz gehalten. Die Umweltatlas-
karte ist nicht aktuell und nicht korrekt, aktuell sind keine geschiitzten Biotope vorhanden.
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- Anregung, das Eingriffsgutachten um die Betrachtung des Schutzguts Fldche zu ergdn-
zen.

- Anregung, das Eingriffsgutachten bzgl. der Berechnung der Bodenversiegelung im Zu-
sammenhang mit den ebenerdigen Stellpldtzen zu iiberpriifen.

Der Entwurf des Eingriffsgutachtens wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben. Entspre-
chend der Regelung im Baugesetzbuch erfolgt eine eingehende Betrachtung des Schutz-
guts Flache im Umweltbericht.

- Anregung, dass der ,Ersatz vieler Biotope durch ,gdrtnerische Anlagen’ kein reeller
Ersatz fiir die ehemals wertvollen Biotope ist, da gdrtnerische Anlagen meist neophyti-
sche oder reine Zuchtpflanzen ohne Wert fiir Insekten oder Vogel aufweisen, aber sel-
ten naturnahe Krduterbeete oder heimische Hochstaudenfluren.

Die Berechnungen zu den gdrtnerischen Anlagen in der Eingriffsbilanz beruhten auf konser-
vativen Annahmen. I. d. R. missen gdrtnerische Anlagen ,pflegbar’ sein und z. T. liberla-
gernden intensiven Nutzungsanforderungen standhalten. Der Auflenanlagenplan stellt
Pflanzflachen dar, die auch naturnah gestaltet werden kénnen. Ohne entsprechende Fest-
setzungen oder diesbeziigliche vertragliche Vereinbarungen ist jedoch keine Anrechnung
moglich. Mit der Flache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft“ innerhalb des Baugebietes hingegen soll ein ,Waldgarten’
entstehen, in dem eine naturnahe Entwicklung erméglicht werden soll.

Bodenschutz

- Es wurden Hinweise zu weiteren erforderlichen Bodenuntersuchungen gegeben.
Diese wurden im weiteren Verfahren beriicksichtigt.

Klimaschutz

- Hinweis, dass die Erhdhung der Albedo iiber die Verwendung heller Oberflachen (Fas-
sadengestaltung) bei der Umsetzung des Vorhabens beriicksichtigt werden soll.

Der Hinweis auf die Fassadengestaltung zur Erhéhung der Albedo im geplanten allgemei-
nen Wohngebiet wird an die Bauherrin Degewo weitergeleitet. Eine Festsetzung soll nicht
erfolgen, da es sich hier nicht um einen Standort im Stadtzentrum handelt und keine erheb-
lichen klimatischen Folgen zu erwarten sind.

- Anregung, auf fossile Energietrdger zu verzichten und erneuerbaren Energien den Vor-
zug zu geben.

Zur Steuerung der Energienutzung mangelt es im Baugesetzbuch an der Rechtsgrundlage,
da sdmtiliche Festsetzungen einen bodenrechtlichen Bezug verlangen. Unabhdngig zur
Bauleitplanung sind u. a. bundesrechtliche und landesrechtliche Vorschriften zu beachten
(u. a. Bundes-Klimaschutzgesetz, Gebdudeenergiegesetz, Berliner Klimaschutz- und Ener-
giewendegesetz, Solargesetz). Im vorliegenden Fall sollen die Wohngeb&ude mit Warme-
pumpen beheizt werden. Zur Unterstiitzung des Heizungssystems wird das allgemeine
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Wohngebiet iiber eine Nahwdrmeleitung an ein bereits im 6stlich benachbarten Quartier
vorhandenes Blockheizkraftwerk angebunden, das sich im Besitz der Degewo befindet und
iber Kapazitdtsreserven verfiigt. Zudem werden die Dachfldchen im allgemeinen Wohnge-
biet fiir Solaranlagen genutzt.

Landschaffsschutzgebiet

- Anregung, dass keine neuen Wegeanbindungen in das angrenzende Landschafts-
schutzgebiet ,,Diedersdorfer Heide und Grof3beerener Graben“ geplant und umge-
setzt werden sollen, da durch die Durchfiihrung des Bebauungsplans eine Erhéhung
der Nutzungsintensitat auf den benachbarten Fldchen im Landkreis Teltow-Flaming zu
erwarten sei.

Es sind keine neuen ErschliefBungswege in Richtung Westen oder Siiden geplant: Der in Nord-Siid-
Richtung verlaufende Postenweg ist bereits vorhanden. Auch der Mauerweg - ein liberbezirklicher
asphaltierter Weg mit Anschluss an andere regionale Radwege - ist zur Erschliefung fiir Freizeit-
zwecke bereits vorhanden. Das neue Baugebiet wird liber den Lichterfelder Ring im Norden und
durch Fuflwege in Richtung Osten durch die 6ffentliche Parkanlage erschlossen. Anschliisse in Rich-
tung Westen sind nicht geplant.

Durch die zusdtzliche Wohnbevélkerung kann sich der Erholungsdruck im Bereich des LSG grund-
sdtzlich erhéhen. Andere Einfliisse, wie z. B. der Anschluss des Mauerwegs an weitere regionale
Radwege oder die zunehmende Nutzung von E-Bikes und damit mehr Radverkehr, diirften jedoch
stdrker zu einer moglichen Erhhung des Besucherdrucks beitragen. Durch die Schaffung attraktiver
Freirdume im Wohngebiet und in der 6ffentlichen Griinfldche ist zudem zu erwarten, dass die Nutzer
sich vorrangig dort erholen.

Die gesetzlichen Regelungen fiir das Landschaftsschutzgebiet sind einzuhalten. Fiir Regelungen
zum Verhalten der zukiinftigen Bewohner des neuen Wohngebietes und deren Einhaltung der
Schutzgebietsverordnung fehlt es im Baugesetzbuch jedoch an der Rechtsgrundlage.

Offentliche Griinfléche und Spielplatz

- Anregung, dass die in offentlichen Griinfldchen erforderliche Verkehrssicherungspflicht
nicht durch Bdume beeintrachtigt werden darf.

- Anregung, Zugdnge zu allen &ffentlich genutzten Fldchen sind herzustellen und zu un-
terhalten.

Der waldartige Charakter soll in einem breiten Streifen als Biotopverbund erhalten bleiben.
Dieser Teil wird durch Einzdunung vor dem Betreten geschiitzt. Die Verkehrssicherungs-
pflicht kann damit gewdhrleistet werden. Der Postenweg soll in einer Wegebreite von 3,5 m
ausgefiihrt werden, um Zugang zur Griinfldche zu gewdhrleisten.

- Anregung, die Griinfladchenplanung mit dem bezirklichen Straflen- und Griinflachen-
amt, Fachbereich Griinflachen, abzustimmen.
- Anregung, dass der Fallschutz an den Spielgerdten mit Sand hergestellt werden soll.
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Der erste Entwurf der 6ffentlichen Parkanlage und des darin befindlichen Spielplatzes (Vor-
planung) wurde erst kurz vor Beginn der Beteiligung der Behdrden und der Trager offentli-
cher Belange erstellt. In Abstimmung mit dem Fachbereich Griinfldchen des Bezirks wurde
diese Planung angepasst. Nach Riicksprache mit dem Fachbereich Griinfldchen am
13.03.2023 kann der Fallschutz durch Holzhackschnitzel hergestellt werden. Rindenmulch
solle nicht verwendet werden.

- Anregung, einen liberwiegenden Teil des wertvollen Altholzbestandes im zukiinftigen
Parkbereich zu erhalten. Der Erhalt des Altbaumbestands ist in Anbetracht der Ver-
kehrssicherungspflicht zweifelhaft.

- Hinweis, dass die Durchwegung zu einer weiteren Versiegelung sowie Vermiillung fiihrt.

Es wurden Kartierungen der Gehélze mit besonderem Augenmerk auf Totholz durchgefiihrt.
Auf dieser Grundlage wurde ein zu schiitzender Gehélzbestand festgelegt, der sich entlang
der ostlichen Grundstiicksgrenze erstreckt und als waldartige Biotopverbundstruktur erhal-
ten bleiben soll. Dieser Teil wird durch EinzGunen vor dem Betreten geschiitzt. Die Verkehrs-
sicherungspflicht kann damit gewdhrleistet werden. Strauchbestdnde und Altbdume kénnen
in diesem Bereich als Nahrungs-, Ruhe- und Fortpflanzungsstdtten erhalten bleiben.

Fir die Wege in der geplanten Parkanlage wurden im Eingriffsgutachten Annahmen zur
Versieglung getroffen und in die Eingriffsberechnung eingestellt.

- Hinweis, dass der Forderung des Kinderspielplatzgesetzes entsprochen und der erfor-
derliche Bedarf an Spielplatzfldche sogar iibertroffen wird. Innerhalb der im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zu schaffenden o&ffentlichen Parkanlage soll ein Wald-
spielplatz auf ca. 2.000 m? Fldche eingerichtet werden.

Nach Abstimmung mit dem Fachbereich Griinflachen musste die Planung fiir die 6ffentliche
Griinflache mit dem Spielplatz liberarbeitet werden. Die Brutto-Spielfladche des Spielplat-
zes betrégt nunmehr ca. 1.800 m?.

- Hinweis, dass bei Verwendung des Begriffs ,,Wald-Spielplatz“ nur ein klassischer 6f-
fentlicher Spielplatz mit dem Themenschwerpunkt ,,Wald“ verstanden werden kann.

Nach Abstimmung mit dem Fachbereich Griinflachen soll ein klassischer &ffentlicher Spiel-
platz mit dem Themenschwerpunkt ,,Wald“ hergestellt werden. Ein gréf3erer Bereich des
vorhandenen Waldbestandes soll dabei als naturnahe Biotopfldche eingezdunt und
dadurch weitgehend erhalten werden.

- Anregung, Angebote fiir Kinder ab 12 Jahren in die Spielplatzplanung aufzunehmen.

Die Stellungnahme bezieht sich auf die Ausfiihrungsplanung sowie auf den stddtebaulichen
Vertrag. Vorgesehen sind Spielanlagen fiir Kinder bis 12 Jahren. Kinder héherer Altersgrup-
pen finden in den Auflenanlagen des allgemeinen Wohngebiets Platz zum Spielen. Im
Nachgang zum Bebauungsplan-Verfahren sind bei Bedarf Ergdnzungen méglich.
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- Die dktuelle Schatzung mittels Kostenrichtwerte zu den Kosten zur Herstellung von
Griinanlage und Spielplatz iibersteigt den ,,Kostenanteil gemdf3 ,,Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung“®.

- Anregung, alternative Finanzierungsquellen zur Deckung von Differenzbetrdgen dar-

zulegen.

Es erfolgt eine Kostenbeteiligung der Degewo gemdf3 dem Berliner Modell der kooperati-
ven Baulandentwicklung. Die dariiber hinausgehenden Kosten ibernimmt der Bezirk. Diese
Kostenteilung ist erforderlich, da bei sdmtlichen Regelungen des stddtebaulichen Vertrags
der Grundsatz der Angemessenheit zu beachten ist.

Zuordnungsfestsetzung und Okokonto

- Anregung zur Zuordnung der auf3erhalb des Eingriffsbebauungsplans 7-92 liegenden
Ausgleichsmaf3nahmen: Fiir diese Ausgleichsmafinahmen ist sowohl eine textliche Zu-
ordnungsfestsetzung im Eingriffsbebauungsplan vorgesehen als auch eine Regelung
im stddtebaulichen Vertrag. Diese Doppelung diirfte problematisch sein, zumal eine
Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan eine Refinanzierung iiber die Kostenerstat-
tungsbetragsverordnung zur Folge hat.

Wadhrend in der textlichen Festsetzung des Bebauungsplans 7-92 die Verortung und die
Zuordnung der externen Ausgleichs-Maf3nahmen erfolgen, regelt der stddtebauliche Ver-
trag die Kostentragerschaft fiir die Ausgleichsmaf3inahmen sowie die Dauer der Pflege der
Flachen. Insofern ist keine Doppelung gegeben.

[Hinweis: Der erforderliche externe Ausgleich soll nunmehr vollstandig durch vertragliche
Vereinbarung gemdf3 § 11 BauGB gesichert werden, nicht durch Zuordnungsfestsetzung.]

- Anregung, dass unklar ist, auf welchen Fldchen und in Form welcher Mafinahmen der
Ausgleich auflerhalb des Eingriffsbebauungsplans erfolgen soll. Hier wird lediglich auf
den Ausgleichsbebauungsplan Bezug genommen.

Die Eingriffsbilanzierung des Bebauungsplans 7-92 war zu Beginn der Behérdenbeteiligung
noch im Entwurfsstand und wird im weiteren Verfahren ergdnzt. Sobald die tatsdchlich er-
forderliche Anzahl der auszugleichenden Wertpunkte feststeht, kann eine prozentuale Zu-
ordnung der Wertpunkte in den Bereichen Naturhaushalt und Landschaftsbild zum Bebau-
ungsplan 7-96 vorgenommen werden.

[Anmerkung: Nach der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
wurde im Einvernehmen mit der fiir die Rechtspriifung von Bebauungspldnen zustdndigen
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen der Bezug zwischen den Be-
bauungspldnen 7-92 ,Lichterfelder Ring 113/121“ und 7-96 ,,Diedersdorfer Weg 5/11%
geldst, da das Okokonto fiir den Diedersdorfer Weg 5/11 bereits eingerichtet und aner-
kannt ist. Es erfolgt somit keine Zuordnung der bereits durchgefiihrten Ausgleichsmaf3nah-
men zu den Eingriffen durch eine Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan 7-92. Der Aus-
gleich wird vielmehr durch den stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Die Festsetzung des Bebauungsplans 7-96 wird die dort bereits durchgefiihrten Ausgleichs-
maf3nahmen zusatzlich planungsrechtlich sichern.]
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- Anregung zum naturschutzfachlichen Okokonto der BIM: Derzeit ist eine Inanspruch-
nahme des Okokontos noch nicht méglich, da noch keine Einbuchungen auf das Oko-
konto erfolgt sind. Finden im Laufe des weiteren Verfahrens des Eingriffsbebauungs-
plans Einbuchungen in das Okokonto statt, miissten von der BIM Wertpunkte erworben
werden.

Das Okokonto der BIM wurde primdr fiir das Vorhaben der Degewo eingerichtet. Es wurde
von Beginn des Bebauungsplanverfahrens 7-92 sichergestellt, dass die bendtigte Anzahl
von Wertpunkten durch dieses Okokonto abgedeckt wird. Im weiteren Verfahren wird die
Vorgehensweise zum Erwerb der Wertpunkte zwischen Degewo und BIM abgestimmt. Uber
das Ergebnis wird zwischen Degewo und BIM eine vertragliche Regelung getroffen. Zudem
sollen die Fldchen des Bebauungsplans 7-96 kiinftig ins Sondervermégen Daseinsvorsorge
(SODA) und daraufhin in ein bezirkliches Fachvermdgen iiberstellt werden.

[Anmerkung: Nach der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurde im Einvernehmen mit der fiir die Rechtspriifung von Bebauungsplénen zustdndigen
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen der Bezug zwischen den Be-
bauungspldnen 7-92 ,Lichterfelder Ring 113/121“ und 7-96 ,,Diedersdorfer Weg 5/11%
gelsst, da das Okokonto fiir den Diedersdorfer Weg 5/11 bereits eingerichtet und aner-
kannt ist. Es erfolgt somit keine Zuordnung der bereits durchgefiihrten Ausgleichsmaf3nah-
men zu den Eingriffen durch eine Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan 7-92. Der Aus-
gleich wird vielmehr durch den stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die Festsetzung des Bebauungsplans 7-96 wird die dort bereits durchgefiihrten Ausgleichs-
mafinahmen zusdatzlich planungsrechtlich sichern.]

- Anregung, zur Ubertragung der Wertpunkte eine gesonderte Vereinbarung zwischen
BIM und Degewo zu schlief3en. Der Abschluss der Vereinbarung ist nachzuweisen. Die
aus dieser Vereinbarung fiir die Degewo resultierenden Verpflichtungen sind in den
stddtebaulichen Vertrag aufzunehmen. Der den Beteiligungsunterlagen beigefiigte
Entwurf eines stddtebaulichen Vertrags ist entsprechend zu liberarbeiten.

Die erforderlichen vertraglichen Regelungen wurden besprochen; eine Vereinbarung zwi-
schen der BIM und der Degewo zum Ankauf von Wertpunkten zum Ausgleich ist jedoch noch
abzuschlief3en. Die Verpflichtung der Degewo, den vollstdndigen Ausgleich der Eingriffe
durchzufiihren, wird im stddtebaulichen Vertrag zwischen der Bauherrin Degewo und dem
Bezirk gesichert.

Die Verpflichtung der Bauherrin Degewo, den vollstdndigen Ausgleich der Eingriffe durch-
zufiihren, wird im stddtebaulichen Vertrag zwischen Degewo und Bezirk gesichert.

- Anregung zur Priifung, inwieweit die realen Kosten der Mafinahmen pro Wertpunkt an-
zusetzen sind, wenn MaBnahmen aus dem naturschutzrechtlichen Okokonto der BIM
dem Eingriff zugeordnet werden.

- Anregung, dass zur Errechnung des monetdren Wertes eines Wertpunktes alle anfal-
lenden Kosten fiir die Umsetzung des Okokontos umgelegt werden.
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Zu den Kosten fiir die bendtigten Wertpunkte finden Abstimmungen zwischen Bezirk, BIM
und Degewo statt. Der zwischen Bezirksamt und Degewo zu schlief3ende stddtebauliche
Vertrag wird diesbeziiglich voraussichtlich bis 10/2023 ergdnzt.

Waldumwandlung
- Anregung, dass ggf. Flachen in der benachbarten Gemeinde Grofibeeren fiir Aus-
gleichsmaf3nahmen fiir den Bebauungsplan 7-92 infrage kommen. Hinweis auf die ldn-
deriibergreifende Ausgleichsflachenstrategie.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Ausgleich-
serfordernisse so weit wie moglich auf dem eigenen Grundstiick zu decken. Fiir dariiber
hinaus anfallende Bedarfe wird im weiteren Verfahren eine Vereinbarung mit der Berliner
Immobilienmanagement GmbH (BIM) getroffen.

Im Rahmen der Suche nach Waldersatzflachen wurde der benachbarte Landkreis Teltow-
Flaming bereits konsultiert. Im Ergebnis hat die zustdndige Behérde Berliner Forsten jedoch
entschieden, dass fiir den notwendigen Waldausgleich eine Walderhaltungsabgabe zu zah-
len ist, die von Berliner Forsten fiir waldbauliche Maf3nahmen in einem anderen Berliner
Bezirk genutzt wird.

Verkehr und Stellpldtze

- Nachfrage, wie viele Stellpldtze im Plangebiet vorgesehen werden und ob mit mehr
Stellplatzen tatsdchlich nur 770 zusatzliche Kfz-Fahrten entstehen.

Zusdatzlich zu den hochstens 140 oberirdisch zuldssigen Pkw-Stellpldtzen werden Stellpldtze
in Tiefgaragen zuldssig sein. Im Hinblick auf die hohen Baukosten fiir Tiefgaragen-Stell-
platze und entsprechende der klaren Aussage der Bauherrin Degewo, im Rahmen des ge-
meinwohlorientierten Wohnungsbaus wegen der hohen Kosten keine Tiefgarage bauen zu
kénnen und zu wollen, besteht hier kein weiterer Steuerungsbedarf. Grundsdtzlich ist davon
auszugehen, dass durch die geringe Anzahl von Pkw-Stellpldtzen sowie die angestrebte
Wiederaufnahme einer Buslinie durch den Lichterfelder Ring weniger zusatzlicher Pkw-Ver-
kehr induziert wird als bei der Bereitstellung einer hohen Anzahl von Pkw-Stellplatzen.

- Anregung, von der Planung der hohen Zahl oberirdischer Pkw-Stellpldtze abzusehen,
da es in Berlin keinen Stellplatzschliissel gibt und das Gebiet an den OPNV angebun-
den ist.

Der fehlende Stellplatzschliissel in der Berliner Bauordnung besagt lediglich, dass seitens
der Bauaufsicht keine Stellpldtze fiir Bauvorhaben gefordert werden diirfen. Stellplatze sind
jedoch gemaf3 § 12 BauNVO in allen Baugebieten zuldssig. Daher ist ein Ausschluss von
Stellplatzen ohne Abwdgung mit und gegeniiber anderen Belangen nicht méglich. Das
Plangebiet ist peripher gelegen und derzeit schlecht an den OPNV angebunden. Pkw-Stell-
platze sind aus Sicht der Bauherrin fiir die zukiinftigen Bewohner und nach allgemeiner Er-
fahrung daher (zurzeit) erforderlich.

Im Rahmen der Bebauungsplanung erfolgte bereits eine erhebliche Reduzierung der An-
zahl oberirdischer Pkw-Stellpl&tze auf hdchstens 140 fiir ca. 720 Bewohner, um den Eingriff
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in Natur und Landschaft so niedrig wie moglich zu halten und die Freiflachen fiir Griinanla-
gen und Spielfldchen vorzuhalten.

- Anregung, die Pkw-Stellpldtze im Erdgeschossbereich der Gebdude herzustellen oder
ein kleines Parkhaus zu bauen.
- Hinweis, dass auch der Bau von Fahrradparkhdusern vorgesehen ist.

Ebenerdige Pkw-Stellplétze sind gemdaf3 § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. §§ 4 und 12 BauNVO
grundsdtzlich zuldssig. Ein vollstdndiger Ausschluss dieser bundesrechtlich zuldssigen An-
lagen soll nicht erfolgen, da gewichtige Argumente fiir ihre (eingeschrankte) Zul&ssigkeit
vorliegen, insbesondere die Mobilitdt der zukiinftigen Bewohner, die hohen Baukosten und
die schlechte CO;-Bilanz von Tiefgaragen. Mit der Begrenzung der oberirdischen Stell-
platze auf 140, um auf den Freiflachen einen héheren Vegetationsanteil zu sichern, geht
der Bebauungsplanentwurf vor dem Hintergrund des Ziels, kostengiinstigen Wohnraum zu
schaffen, vergleichsweise weit.

Kfz-Stellplatze im Erdgeschossbereich sind zum einen stddtebaulich nicht erwiinscht (Bele-
bung des Baugebietes) und nehmen auch dort den Platz méglicher Wohnungen ein. Da die
bauliche Dichte nicht weiter erhéht werden soll, um mehr Freiraum zu ermdglichen und um
die klimatische Funktion der Frischluftschneisen nicht zu beeintrdchtigen, soll weder weiter
in die Flache noch weiter in die Hohe gebaut werden. Aufgrund des dringenden Bedarfs
von Wohnraum sollen die Erdgeschossbereiche jedoch der Wohnnutzung zugutekommen.
Bei Anordnung eines Parkhauses im Plangebiet miisste die Bauherrin zwingend auf die
Schaffung von Wohnungen verzichten.

Die im stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen Fahrradparkhduser sind ebenerdig und wei-
sen eine andere Fldcheninanspruchnahme auf als Tiefgaragen. Sie sind Nebenanlagen und
im Baugebiet ohne explizite Festsetzung zuldssig.

- Anregung, einen Hinweis auf den § 49 BauO BlIn und die AV Stellpldtze aufzunehmen.

Zu Fahrradabstellplatzen ist lediglich der § 49 BauO Bln anzuwenden; die AV Stellpldtze
ist nur fiir die Verwaltung bindend; diese kommt im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zur Anwendung. Auf geltende Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit in der
Regel nicht auf der Planurkunde hingewiesen

- Anregung, dass den Planunterlagen nicht zu entnehmen ist, wo kurzfristiges Parken fiir
Dienstleistungsunternehmen erméglicht wird. Zudem ist fraglich, ob eine ,,Ladezone”
tatsdchlich angenommen wird, da die Laufwege in das Wohngebiet fiir viele anlie-
fernde Personen zu weit und zeitaufwendig sind.

An der Ladezone bzw. Paketstation wird festgehalten, da hierdurch das Befahren des Ge-
landes durch Lieferfahrzeuge weitgehend verhindert wird. Diese sind auch als Umschlage-
platz zum Selbst-Abholen von Paketen etc. zu verstehen, sodass der Lieferant nicht bis vor
die Tir liefern muss. Dennoch ist erneut darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan ein
sog. Angebots-Bebauungsplan ist. Im Rahmen der festzusetzenden Grundfldchenzahl
(GRZ) sind Anpassungen der konkreten Wege-/Stellplatzplanung méglich. Die Ladezone
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wird nicht im Bebauungsplan festgesetzt, sondern im ergénzenden stddtebaulichen Vertrag
vereinbart.

- Anregung, die Aussagen zur Qualitatsstufe (QSV) am Knoten Waldsassener Str./ Hild-
burghauser Str. zu Uberpriifen.

Die verkehrstechnische Untersuchung beriicksichtigt, dass ein Riickstau auf dem kurzen Auf-
stellstreifen den durchgehenden Fahrstreifen blockieren kann, und dieser dann nicht sein
volles Leistungsvermdgen entwickelt. Im Ergebnis wird fiir die siidliche Knotenzufahrt, also
den im gesamten zu betrachtenden Fahrstreifen mit zusatzlichem kurzem Aufstellstreifen,
immerhin noch die Qualitatsstufe C erreicht.

- Anregung, dass in der verkehrstechnischen Untersuchung die Angaben fiir den
QS1/KP1 nicht nachvollzogen werden kdnnen. Es wird weder beschrieben noch ist er-
sichtlich, welche Spitzenstunden herangezogen wurden. Dariiber hinaus ist unklar, ob
hier ebenfalls mit dem 15 %-Zuschlag gerechnet wurde. Zudem ist der fiir den KP4
Osdorfer StrafBe/Lichterfelder Ring - Landweg herangezogene Planstand 2018 nicht
mehr aktuell, da das Gutachten zum Bebauungsplan 6-30 im Juni 2022 aktualisiert
wurde.

Die Daten fiir den QS1 (im Planfall ,,KP1“ - Knotenpunkt 1) wurde ebenfalls mit dem 15 %-
Zuschlag beriicksichtigt und der Leistungsfahigkeitsanalyse zu Grunde gelegt. Es wurden
die Spitzenstundenzeitrdume des benachbarten KP2 herangezogen. Die Leistungsfdhigkeit
des zukiinftigen KP1 liegt bei QSV A und kann als unkritisch betrachtet werden.

Zum KP4 Osdorfer Straf3e / Lichterfelder Ring - Landweg erfolgte am 13.02.2023 ein Ab-
stimmungstermin mit SenUMVK Abt. IV B (inzwischen Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Ver-
kehr, Klimaschutz und Umwelt). Es wurde bestatigt, dass trotz Worst-Case-Annahmen durch
das Wohnungsbauvorhaben der Degewo nur in geringfiigigem Ausmaf3 zusdatzlicher Ver-
kehr an dem Knotenpunkt Osdorfer Straf3e/Lichterfelder Ring - Landweg erzeugt wird. Die-
ser Knotenpunkt spielt fiir die Entwicklung des benachbarten Vorhabens zum Bebauungs-
plan 6-30 ,Lichterfelde Siid“ eine zentrale Rolle und befindet sich weiterhin in Planung/
Uberarbeitung. Die durch das Vorhaben am Lichterfelder Ring hinzukommenden Verkehre
werden keine maf3geblichen Auswirkungen haben. Aufgrund des geringen Einflusses durch
den Bebauungsplan 7-92 an dieser Stelle wird dem Vorschlag zugestimmt, dass im Weite-
ren flir den Bebauungsplan 7-92 eine verkehrstechnische Einschdtzung zu den verkehrli-
chen Auswirkungen am Knotenpunkt Osdorfer Straf3e/Lichterfelder Ring - Landweg geniigt.

- Hinweis, dass die Durchfiihrung des Bebauungsplans 6-30 im Bezirk Steglitz-Zehlen-
dorf von Berlin einen signifikanten Anstieg des Fahrzeugverkehrs im Lichterfelder Ring
zur Folge haben und somit Auswirkungen auf die Lichtsignalanlagen in der Umgebung
haben werden.

Das Leistungsfdhigkeitsergebnis an den lichtsignalisierten Knotenpunkten Lichterfelder
Ring/ Waldsassener Strafle und der Kreuzung Hildburghauser Strafle / Waldsassener
Strafe / Weskammstrafle zeigt, dass im Prognose-Planfall weiterhin ein leistungsfahiger
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Zustand erhalten bleibt (QSV A bis C). Eine Anpassung der beiden Lichtsignalanlagen ist
demnach nicht erforderlich. Fiir den Knotenpunkt Lichterfelder Ring/Osdorfer Strafle /
Landweg, der zukiinftig im Zuge des Bauvorhabens ,,Lichterfelde Stiid“ zu einer Lichtsignal-
anlage mit zusdtzlichen Fahrstreifen und Kapazitdtsreserven grofiflachig ausgebaut wird,
kann nach dem Umbau ebenfalls ein leistungsféhiger Zustand hergestellt werden (QSV A
bis C). Fiir diesen Knotenpunkt werden keine signifikanten Verdnderungen durch das ge-
ringfligige zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das Wohnungsbauvorhaben der Degewo
am Lichterfelder Ring erwartet.

- Anregung, die aktualisierte verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 7-
92 an das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf zu {ibermitteln, da es eine Uberschneidung
der relevanten Knotenpunkte gibt.

Die iiberarbeitete verkehrstechnische Untersuchung wurde im August 2023 an das Bezirk-
samt Steglitz-Zehlendorf ibermittelt.

- Anregung, dass fiir die inneren Erschlief3ungsstrafien eine Breite von 5,5 m vorgesehen
ist und es somit zu einer Behinderung des Begegnungsverkehrs kommen kann.

Nach Riicksprache zwischen dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg und dem LKA am
23.02.2023 und am 24.02.2023 handelt es sich bei der Stellungnahme um eine nicht ver-
bindliche Empfehlung. Im Nachgang der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB wurde die private Verkehrsflache wieder aus
dem Entwurf der Planzeichnung entfernt. Auf3lerdem entschied sich die Bauherrin Degewo
fir die Nutzung von Unterflursystemen zur Miillentsorgung. Die hierfiir erforderlichen Miill-
fahrzeuge kénnen den vorgesehenen Fahrweg nutzen; im Siiden des Grundstiicks war je-
doch eine Anpassung der Wendeschleife erforderlich. Diese ErschliefBungslésung wird nicht
im Bebauungsplan geregelt, sie ist jedoch mit den im Bebauungsplan vorgesehenen Fest-
setzungen vereinbar.

Bei einer Fahrgassenbreite von 5,55 m ist das Begegnen, Nebeneinander- und Vorbeifah-
ren von Pkw/Lkw gewdhrleistet. Diese Breite ermdglicht auch das Riickwdarts-Einparken von
Pkw in Stellplatze in Queraufstellung. Eine Fahrgassenbreite von 6,00 m erméglicht das
Vorwdrts-Einparken in Stellplatze in Queraufstellung sowie zusdtzlich den Begegnungsfall
Lkw/Lkw mit eingeschrénktem Bewegungsspielraum. Fiir dieses Wohnungsbauvorhaben ist
nur selten mit dem Begegnungsfall Lkw-Lkw zu rechnen. Ausweichstellen werden vorgese-
hen. Verbreiterungen der Fahrgasse sind - sofern erforderlich - im Rahmen der festgesetz-
ten Grundflédchenzahl moglich.

- Anregung, dass Berliner Forsten ein Fahrrecht fiir die innere Erschlief3ung erhalten soll-
ten, um den siidlich angrenzenden Wald zu erreichen.

Das Geh- und Fahrrecht fiir die Berliner Forsten ist mit der textlichen Festsetzung Nr. 17
(Stand: 08/2023, inzwischen: TF Nr. 15) Bestandteil des Bebauungsplans. Nach Anpassung
des Planentwurfs erfolgt im Bebauungsplan eine zeichnerische Festsetzung der Fldchen fiir
das Geh- und Fahrrecht zugunsten der fiir die Forstwirtschaft zustdndigen Behorde.
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- Anregung, dass im weiteren Bebauungsplanverfahren der Fuf3verkehr und die Abwick-
lung dessen im Plangebiet in der Begriindung gesondert als Teil der Verkehrserschlie-
3ung beschrieben werden sollte.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird im Kapitel I./2.5 die Bestandssituation zur Ver-
kehrserschlief3ung im Lichterfelder Ring beschrieben. Detaillierte Aussagen hierzu enthalt
die verkehrstechnische Untersuchung (03/ 2023). Die Begriindung wird im Kapitel I11./3.6.2.
um Aussagen zur Abwicklung des Fuf3verkehrs innerhalb des Plangebiets, zu fu3laufigen
Verbindungen zu Haltestellen des OPNV und der benachbarten Siedlung ,,Mariengriin so-
wie zur Anbindung an die iibergeordnete Fahrradverbindung Berliner Mauerweg ergdnzt.

- Anregung, Fuf3- und ggf. Radwegeverbindungen in das Umland mit einzuplanen und
umzusetzen.

Im Bebauungsplan kénnen ausschlieflich fiir dessen Geltungsbereich Festsetzungen ge-
troffen werden. Die im Mobilitdtskonzept vorgeschlagenen Qualifizierungen der Wegever-
bindungen zum Mauerstreifen stellen zum jetzigen Zeitpunkt lediglich Hinweise dar. Weder
im Bebauungsplan-Entwurf noch im ergdnzenden stddtebaulichen Vertrag sind solche
Wegeplanungen vorgesehen. diese kdnnen im Nachgang zum Bebauungsplan-Verfahren
und losgeldst von demselben erfolgen.

- Anregung, die Aussagen des Mobilitdtskonzepts in den Bebauungsplan aufzunehmen,
sodass beide Dokumente einander entsprechen.
- Anregung, Sharing-Angebote zu integrieren.

Zur Umsetzung vieler der vorgeschlagenen Mafinahmen des Mobilitdtskonzepts gibt es im
Bebauungsplan keine rechitliche Handhabe, da der Bebauungsplan nur bodenrechtliche
Festsetzungen treffen kann. Zudem entspricht die Forderung in der Stellungnahme nicht
dem Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung. Einzelne Maf3inahmen im Sinne des Kon-
zeptes - wie z. B. die Vorsorge fiir einen ,,Jelbi-Punkt“ oder ein Zuschuss zu einer Haltestelle
fir eine Buslinie - werden jedoch im ergdnzenden stddtebaulichen Vertrag vereinbart. Der
Bezirk nutzt dariiber hinaus seine Mdglichkeiten, um die Verbesserung der OPNV-Anbin-
dung zu erreichen.

- Anregung, dass der OPNV-Bedarfsplan zum NVP 2019-2023 nérdlich des Plangebiets
zwei Straflenbahnneubaustrecken vorsieht: Johannisthaler Chaussee - Buckower
Chaussee - Marienfelde Stadtrandsiedlung sowie Potsdamer Platz - Rathaus Steglitz.
Dies wird in der Begriindung nicht korrekt dargestellt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird eine der Stellungnahme entsprechende An-
passung vorgenommen.

Entwdsserung

- Hinweis auf die Stellungnahme vom 19.10.2020 zur friihzeitigen Beteiligung gemdaf3
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8 4 Abs. 1 BauGB:
o Bis zum Vorliegen eines Fachgutachtens zur Niederschlagsentwdsserung und des-
sen Festschreibung der wesentlichen Kerninhalte des Regenwasserkonzeptes in
Form von textlichen Festsetzungen oder einem stddtebaulichen Vertrag kann die
Entwdsserung des Plangebietes nicht als gesichert betrachtet werden.
o Der anfallende Niederschlag muss auf dem Grundstiick versickert werden.
Fir das Niederschlagswasser wurde eine Entwdsserungsuntersuchung mit Entwdsserungs-
konzept beauftragt. Im Ergebnis dieses Entwdsserungskonzepts werden in der Vorhaben-
planung (Stand 08/2023) nebst extensiver Dachbegriinung und Muldensystemen zwei Zis-
ternen zur Riickhaltung von Regenwasser vorgesehen.

- Anregung, im Entwdsserungskonzept zu beschreiben, dass aufgrund der ungiinstigen
kf-Werte nicht das gesamte Niederschlagswasser iber Mulden versickert werden kann.
Es ist jedoch nicht zul&ssig, mit den Rigolen die Mergelschicht zu durchstof3en und Was-
ser in den darunterliegenden Sandschichten zu versickern.

Im weiteren Verfahren wurde die Erstellung eines Niederschlagsentwdsserungskonzepts be-
auftragt, welches die Versickerungsféhigkeit des Bodens genauer untersucht (Ingenieurbiiro
Kraft, 08/2023). Im Ergebnis kann das gesamte Niederschlagswasser {iber Mulden versi-
ckert werden, zudem wird Regenwasser zur Bewdsserung des Grundstiicks in zwei Zisternen
aufgefangen.

Immissionsschufz
- Hinweis, dass der Trennungsgrundsatz weder in der Begriindung noch im schalltechni-
schen Gutachten ausreichend thematisiert wird. Anregung zu priifen, ob ein Abriicken
der geplanten Bebauung vom Lichterfelder Ring méglich ist und so der Larmkonflikt an
den Plangebduden bzw. auch an den Gebduden in der Planumgebung geldst oder
reduzieren werden kann. Gleiches gilt fiir den Freibereich der Kita.

Die Verkehrslarmbelastungen sind im stddtischen Maf3stab vergleichsweise gering. Das
Baugrundstiick befindet sich im Norden des Geltungsbereichs; dieser ist an die 6ffentliche
Stra3enverkehrsflache des Lichterfelder Rings angeschlossen. Die direkte Verortung der
Gebdude am Lichterfelder Ring fordert eine effiziente Erschlief3ung.

Fir den Siiden des Geltungsbereichs ist es Ziel der Planung, den dort befindlichen Wald zu
sichern. Dies ist auch eine Forderung der Berliner Forsten. Die Waldfldche im Siden ist
klimatisch relevant, ebenso wie Baukdrperanordnung und -ausrichtung im Norden.

Aufgrund stadtklimatischer Belange und einer gewiinschten Auflockerung der Baustruktur
wurde von einer Blockrandbebauung entlang des Lichterfelder Rings abgesehen. Zusdatzlich
verlduft ein Kalt- und Frischluftvolumenstrom von Siid nach Nord durch das Plangebiet, wel-
cher die bebaute Umgebung mit Luft versorgt. Aus diesem Grund war eine Nord-Siid-Aus-
richtung, die den Luftstrom so wenig wie moglich blockiert, erforderlich. Zudem sollen mog-
lichst wenig Forstflachen in Mitleidenschaft gezogen werden.

Die Bebauung in Zeilenbauweise fligt sich stddtebaulich gut in die Umgebung ein. In der
ndheren Umgebung gibt es keine geschlossenen Blécke, sondern Zeilen- und Einzelbauten.
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Somit entspricht das mit dem Bebauungsplan umgesetzte stddtebauliche Konzept eher
dem Siedlungsbild der Umgebung als eine Blockrandbebauung.

Aus den Schallimmissionspldanen fiir den Prognosenullfall (siehe Kapitel 6.1.2 der schall-
technischen Untersuchung) lasst sich ableiten, dass fiir eine Einhaltung der schalltechni-
schen Orientierungswerte Tag/Nacht gem&B Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 die vier am wei-
testen nordlich gelegenen iiberbaubaren Grundstiicksflachen um ca. 25 m/ 45 m vom Lich-
terfelder Ring abriicken missten. Da moglichst viele Forstfldchen durch die Planung unbe-
riihrt bleiben sollen, wiirde ein Abriicken der geplanten Bebauung vom Lichterfelder Ring
in der o. g. Grofenordnung bedeuten, dass jeweils zwei sechsgeschossige und zwei sieben-
geschossige Wohngebdude nicht errichtet werden kdnnen.

- Anregung, dass auch am nérdlichen Abschnitt an der nordostlichen Fassade des Ge-
b&dudes (A1-MUF) und an der nordlichen Fassade des weiter westlich stehenden Ge-
b&udes (C1) Uberschreitungen der DIN 18005 festgestellt wurden. Diese Fassaden-
teile sollten ebenso in der textlichen Festsetzung beriicksichtigt werden.

Die texitliche Festsetzung wird gedndert und erweitert. In die Festsetzung zur Grundrissge-
staltung werden nunmehr alle Fassadenbereiche aufgenommen, vor denen die berechne-
ten Beurteilungspegel nachts die obere Grenze fiir ein erhéhtes Abwdgungserfordernis von
49 dB(A) iiberschreiten. Mit der aktuellen Architekturplanung wiirde die gednderte Festset-
zung zur Grundrissgestaltung erfiillt. Um den Tatsachen Rechnung zu tragen, dass im Block
A1 (dem norddstlich direkt am Lichterfelder Ring gelegenen geplanten Gebdude) fiir 7 bis
10 Jahre Unterkiinfte fiir Gefliichtete eingerichtet werden sollen und fiir einzelne Schlaf-
rdume vergleichsweise hohe Innenpegel zu erwarten sind, wird zusatzlich zur Festsetzung
zur Grundrissgestaltung eine Festsetzung zu besonderen Fensterkonstruktionen oder andere
bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung aufgenommen.

- Anregung, dass die Gebdudekubatur aus Sicht des Ldrmschutzes keineswegs giinstig
ist. Glinstig wdre bspw. ein Gebduderiegel zur Larmquelle mit durchgesteckten Grund-
rissen zur leisen Seite. Der Konflikt sollte besser liber den Trennungsgrundsatz geldst
werden.

Aus den Schallimmissionsplénen fiir den Prognosenullfall (s. Kapitel 6.1.2 der schalltechni-
schen Untersuchung) lasst sich ableiten, dass fiir eine Einhaltung der schalltechnischen Ori-
entierungswerte Tag/Nacht gemdf3 Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 die vier am weitesten nérd-
lich gelegenen liberbaubaren Grundstiicksfldchen um ca. 25 m/ 45 m vom Lichterfelder
Ring in Richtung Siiden abriicken miissten. Da méglichst viele Waldflédchen unberiihrt blei-
ben sollen, wiirde ein Abriicken der geplanten Bebauung vom Lichterfelder Ring in der o. g.
Groflenordnung bedeuten, dass jeweils zwei sechsgeschossige und zwei siebengeschos-
sige Wohngebdude nicht errichtet werden kénnten. Das von der Degewo angestrebte kos-
tensparende Bauen setzt i. d. R. serielles Bauen voraus. Deshalb sollen die nérdlichen Bau-
korper, welche vom Lichterfelder Ring abgeriickt werden miissten, nicht verkleinert werden.
Ziel ist, das Projekt in den von der Bauherrin vorgesehenen seriellen Gebdudetypen zu ent-
wickeln und dabei ca. 360 Wohneinheiten zu ermdéglichen.
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Die durch Lage und Ausrichtung der liberbaubaren Grundstiicksflachen bedingte Stellung
der planungsrechtlich méglichen Gebdude ist aus Larmschutzsicht bereits glinstig, da die
moglichen Gebdude nicht parallel und nicht mit den Ldngsseiten zum Lichterfelder Ring
ausgerichtet sind. Diese Gebdudestellung ergab sich zudem aus der gutachterlichen Stel-

lungnahme zum Einfluss der beabsichtigten Nutzungsdnderung auf das Schutzgut Klima
(GEO-NET, 06/2023).

Die Planung eines parallel zum Lichterfelder Ring verlaufenden Gebduderiegels (d.h. die
Realisierung eines ldrmrobusten Stadtebaus) wiirde zwar zu einer besseren Schallabschir-
mung der siidlich davon geplanten Gebdude fiihren. Da sich die Anzahl der planungsrecht-
lich moglichen Wohneinheiten nicht verringern soll, wiirde sich dieser Gebduderiegel mit
seiner Nordfassade in vergleichbarer Entfernung zum Lichterfelder Ring befinden miissen
wie die am weitesten nordlich gelegene iiberbaubare Grundstiicksflache. Méglicherweise
misste er zur Einhaltung notwendiger Abstandsfldchen auch noch weiter an die Strafe her-
anrlicken.

Zum einen wdren durchgesteckte Wohnungsgrundrisse insbesondere fiir die geplante tem-
pordre Nutzung als Unterkiinfte fiir Gefllichtete nicht realisierbar, sodass in deutlich mehr
Fallen auf besondere Fensterkonstruktionen zuriickgegriffen werden misste. Insgesamt wa-
ren wesentlich mehr Aufenthaltsrdume von einer Uberschreitung des schalltechnischen Ori-
entierungswertes gemaf3 Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir allgemeine Wohngebiete und Ver-
kehrslarm nachts betroffen als in der Bebauungsvariante gemaf3 dem zugrunde gelegten
stddtebaulichen Konzept. Fiir einen solchen Gebduderiegel wdren an der [Grmzugewand-
ten Seite sehr wahrscheinlich héhere als die berechneten Beurteilungspegel zu erwarten.
Die Pegel vor dem geplanten Gebdude wiirden sich zusdtzlich auch noch durch den Einfluss
der Mehrfachreflexion erhéhen.

Zum anderen wiirden sich mit einer solchen Gebdudeanordnung im Vergleich zu derjenigen
des stddtebaulichen Konzepts durch eine erhohte Mehrfachreflexion auch héhere Beurtei-
lungspegel an den auflerhalb des Plangebiets nérdlich des Lichterfelder Rings vorhande-
nen Wohngebduden ergeben.

Daher soll die nun gefundene Anordnung der Baufelder beibehalten werden.

Ver- und Enfsorgung

- Hinweis auf Anlagen, Leitungen und L&schwasser im Plangebiet
Die Hinweise zur Lage von Versorgungsleitungen sowie zur L&schwasserversorgung im
Plangebiet wurden zur Kenntnis genommen und an die Bauherrin Degewo weitergeleitet.

- Hinweis, dass eine ausreichende Befahrbarkeit durch die Feuerwehr herzustellen ist.
Eine ausreichende Befahrbarkeit des Grundstiicks durch die Feuerwehr ist im Zuge der wei-
teren Planung sicherzustellen. Hier ist auch der Brandschutz zu priifen.

- Hinweis, dass fiir die Millentsorgung sowie die Reinigung der Behdlterstandplatze
Transportwege herzustellen sind.
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Die Bereitstellung baulicher Erfordernisse zur ordnungsgemdflen Leistungsermoglichung
der Miillabfuhr und Straflenreinigung erfolgt im Rahmen der dem Bebauungsplanverfahren
nachfolgenden Genehmigungsplanung.

Landesplanung, Fldchennufzungsplan

- Hinweis, die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.
Die Stellungnahme bestdtigt die Planung.

- Anregung, dass der Bebauungsplan 7-92 aus den derzeitigen FNP-Darstellungen nicht
entwickelbar ist. Die entsprechende FNP-Anderung 07/19 ist im Verfahren. Zu den In-
halten der Bebauungsplan-Konzeption besteht entsprechend der erfolgten Abstimmun-
gen grundsatzlich Einvernehmen. Der Bebauungsplan kann allerdings erst festgesetzt
werden, wenn das FNP- Anderungsverfahren abgeschlossen ist.

Die Anderung des Fldchennutzungsplans erfolgt parallel und in Abstimmung mit dem Be-
bauungsplanverfahren. Derzeit strebt SenSBW | B einen Abschluss des Verfahrens im 3.
Quartal 2023 an.

[Anmerkung: Das Verfahren der FNP-Anderung wurde im Januar 2024 abgeschlossen, der
FNP stellt fiir das Plangebiet des Bebauungsplans nunmehr ,,Wohnbauflache® und ,,Wald*
dar. Die Entwickelbarkeit ist somit gegeben.]

Denkmalschutz

- Hinweis, dass bodendenkmalpflegerische Belange beriihrt sind, da das Plangebiet un-
mittelbar an den Verlauf der ehemaligen Berliner Mauer angrenzt.

Nach Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt am 15.02.2023 beriihrt die genannte Bau-
maf3nahme keine bodendenkmalpflegerischen Belange. Auf dem genannten Grundstiick
befinden sich keine archdologischen Fundstellen und es gehért nicht zu einem archdologi-
schen Verdachtsgebiet. Lediglich ein zufdlliges Auftreten von Bodendenkmdalern kann nicht
ausgeschlossen werden.

Stadfebaulicher Verfrag

- Anregung, zur Priifung der Geschossfldche Wohnen eine nachvollziehbare Flachenauf-
stellung vorzulegen und das aktuelle Bedarfsberechnungsblatt zur Berechnung der
Grundschulpldtze anzufiigen.

- Anregung, die Kostensdtze fiir Grundschulpldtze vor Vertragsabschluss zu aktualisie-
ren.

Das dem stadtebaulichen Vertrag als Anlage beigefiigte Berechnungstool wird um das Ta-
bellenblatt ,,Eingabe“ ergdnzt und als neue Anlage das Tabellenblatt ,,Flachenaufstellung”
beigefiigt. Auch das aktuelle Berechnungsblatt Grundschule wurde hinzugefiigt.

- Anregung, die Kostensummen fiir die vertraglich vereinbarten Ausgleichsmaf3inahmen
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in den Vertragstext aufzunehmen und im Berechnungstool zu beriicksichtigen.

Die Kosten fiir die Ausgleichsmafinahmen werden erst nach Umsetzung der Mafinahmen
am Diedersdorfer Weg (Bebauungsplan 7-96), voraussichtlich Ende 2023, feststehen. Der
Vertragstext sowie das Berechnungstool werden im Anschluss gemdaf3 den Hinweisen der
WBL ergdnzt.

[Anmerkung: Nach der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
wurde im Einvernehmen mit der fiir die Rechtspriifung von Bebauungspldnen zustdndigen
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen der Bezug zwischen den Be-
bauungspldnen 7-92 ,Lichterfelder Ring 113/121“ und 7-96 ,,Diedersdorfer Weg 5/11%
geldst, da das Okokonto fiir den Diedersdorfer Weg 5/11 bereits eingerichtet und aner-
kannt ist. Es erfolgt somit keine Zuordnung der bereits durchgefiihrten Ausgleichsmaf3nah-
men zu den Eingriffen durch eine Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan 7-92. Der Aus-
gleich wird vielmehr durch den stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Die Festsetzung des Bebauungsplans 7-96 wird die dort bereits durchgefiihrten Ausgleichs-
maf3nahmen zusatzlich planungsrechtlich sichern.]

- Anregung, in der Begriindung zu ergdnzen, dass sich der dem geplanten Vorhaben
zurechenbare Bedarf an Kinderbetreuungspldtzen in der Bezirksregion Marienfelde
Sid nicht decken l&sst.

Die Begriindung wurde entsprechend ergdnzt.

- Anregung, dass die beschrdnkt personliche Dienstbarkeit in § 19 Abs. 2 des stddte-
baulichen Vertrags im Vergleich zu der fehlerhaften Darstellung der Gesamtfldche in
§ 15 des Entwurfs des stddtebaulichen Vertrages Bezug zu einer korrekten Gesamt-
kitafldche von 668 m? nimmt. Beim Inhalt der Dienstbarkeit fehlt jedoch wieder die
Angabe der Gesamtflache. Dies ist zu korrigieren.

Im stddtebaulichen Vertrag werden die Angaben entsprechend der Stellungnahme korri-
giert.

- Anregung zur Aufnahme in den Begriindungstext, dass durch das Berliner Modell dem
dringenden Bedarf von Bevdlkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproblemen
(8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB - eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzug) Rechnung getragen wird. Weiterhin Bitte um Aufnahme der Formulie-
rung, dass die Vorhabentrdgerin verpflichtet wird, das Projekt innerhalb bestimmter
Fristen durchzufiihren.

Die Begriindung wird entsprechend den Hinweisen der WBL ergdnzt.

- Anregung, § 7 (2) des stadtebaulichen Vertrags derart abzudndern, dass das Kassen-
zeichen zum entsprechenden Zeitpunkt durch die Vorhabentrdgerin bei den Berliner
Forsten zu erfragen ist. Zudem muss der Forstweg fiir Lkw bis 40 t geeignet sein (siehe
8§ 12 (4) Punkt 2). Der Zugang zu den Flachen der Berliner Forsten muss vor unerlaubter
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Befahrung geschiitzt werden. Dazu ist eine Schranke oder ein entsprechendes Kon-
strukt in Abstimmung mit den Berliner Forsten zu installieren. In den § 14 des stadte-
baulichen Vertrags solle noch aufgenommen werden, dass fiir die Fldche eine Nut-
zungsgebiihr pro m? und Jahr zu entrichten ist. Die Hohe wird im zu schlieBenden Ge-
stattungsvertrag festgesetzt.

An den jeweils benannten Stellen des stddtebaulichen Vertrags werden die Ergdnzungen
aufgenommen.

- Anregung, anstelle von ,Ausfiihrungsplan® grundsatzlich die ,vollstdndige Baupla-
nungsunterlage (BPU)“ zu benennen. Im stédtebaulichen Vertrag sollen die Durchfiih-
rung der Leistungsphasen 1-8 gem. § 39 Leistungsbild Freianlagen HOAI 2021benannt
werden.

Es ist nicht vorgesehen, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine vollstdndige Bau-
planungsunterlage (BPU) in den stddtebaulichen Vertrag aufzunehmen. Es ist ausreichend,
die Verpflichtung zur Erstellung einer solchen BPU und die Abstimmung des Vertragspart-
ners Degewo mit der zustdndigen Behorde in den stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen.

- Anregung, dass eine Vertragserfiillungsbiirgschaft auch fiir die Herstellung der Geh-
weglberfahrt notwendig ist.

Die Ublichen Vertragserfiillungsbiirgschaften zu den zu sichernden Vereinbarungen werden
entsprechend dem berlinweit vorgesehenen Muster in den stddtebaulichen Vertrag aufge-
nommen. Diese Biirgschaften werden jedoch gestundet, da die Vorhabentrdgerin Degewo
eine vollstdndig landeseigene Gesellschaft ist. Hierzu enthdlt der stddtebauliche Vertrag
eine Regelung in § 17 Absatz 2.

- Anregung, Rechte zur Einbringung von Leitungen lber ,Gestattungsvertrage’ zu regeln.

Die aus der ostlich benachbarten Wohnsiedlung ins Plangebiet zu leitende Fernwdrmelei-
tung flihrt durch die geplante Griinfldche sowie durch die ,,Fldche fir Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“. Es wird eine Tras-
senbreite von mind. 2,25 m bendtigt. Nach Riicksprache mit dem Fachbereich Griinflachen
des Bezirks wird das Leitungsrecht im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren iiber einen
Gestattungsvertrag gesichert. Die Vorbereitung hierfiir erfolgt im stddtebaulichen Vertrag.

Sonstiges

- Hinweis auf Ungenauigkeiten in der Verwendung von Begriffen, u. a. ,,MUF“, ,Unter-
kunft“. Zudem wird darum gebeten, in der Bebauungsplanbegriindung vertragliche Re-
gelungen zu den MUF zu ergdnzen.

Die Begriffe werden nach Abstimmung mit dem LAF angepasst.
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Die absehbare tempordre Unterbringung Gefliichteter wird daher in der Begriindung dar-
gestellt. Regelungen hierzu erfolgen jedoch nicht im Bebauungsplan, sondern im ergdnzen-
den stddtebaulichen Vertrag. Die Begriindung wird dahingehend iiberarbeitet, dass zwei
der vorgesehenen Wohngebdude tempordr fiir die Unterbringung Gefliichteter vorgesehen
sind.

[Anmerkung: Am 24.05.2023 bestdtigte das LAF, dass der der Standort Lichterfelder Ring
mit einer Kapazitat von mindestens 450 Platzen (statt der vormals eingeplanten 500 Platze)
geplant werden kann. Eine vertragliche Regelung ist zum Planungsstadt April 2024 (Beginn
der Offentlichkeitsbeteiligung) jedoch nicht vorgesehen. Abstimmungen hierzu werden di-
rekt zwischen der Vorhabentrdgerin und dem Landesamt fiir Fliichtlingsangelegenheiten
gefiihrt.

- Hinweis, dass die Schulplatzkapazitgten an den bestehenden Grundschulen in der

Schulplanungsregion Marienfelde nicht ausreichend sind, die durch das Vorhaben zu-
satzlich bendtigten Grundschulpldtze gesichert zur Verfiigung zu stellen. Daher ist die
Schaffung neuer Schulpldtze erforderlich. Die Beteiligung des Vorhabentrdgers an den
Kosten fiir den sich aus dem o. g. Bauvorhaben zusdatzlich ergebenden Schulplatzbe-
darf sollte iiber den als planergdnzende Vereinbarung zu schlieflenden stddtebauli-
chen Vertrag sichergestellt werden.
Um den gesetzlichen Anspruch auf einen Schulplatz fiir alle kiinftig in dem neu entste-
henden Wohngebiet lebenden Kinder im grundschulpflichtigen Alter gewdhrleisten zu
konnen, istim Zuge des mit dem Vorhabentrédger zu schlieflenden stadtebaulichen Ver-
trages sicher zu stellen, dass erst nach Fertigstellung der KapazitGtserweiterung der
benannten Schulbaumafinahmen entweder der Baubeginn der im Plangebiet befindli-
chen Wohnungsbaumafinahmen genehmigt wird oder der Erstbezug der 320 WE er-
folgt.

Inwieweit die Baugenehmigung, der Baubeginn oder der Erstbezug von Wohneinheiten ver-
traglich an eine entsprechende Voraussetzung gekoppelt werden miissen, soll zundchst in-
nerhalb des Bezirksamts abgestimmt werden. Fiir den stddtebaulichen Vertrag wird voraus-
sichtlich von den nach dem ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” gelGu-
figen Regelungen und Fristen ausgegangen. Nach Abstimmung mit dem Schulamt erklart
das Schulamt sich mit der Fortsetzung des Bebauungsplanverfahrens einverstanden.

- Anregung, im Plangebiet eine Fldche fiir eine Jugendverkehrsschule zu schaffen.

Mit dem Bebauungsplan 7-92 wird das Ziel verfolgt, auf einem landeseigenen Grundstiick
dringend bendétigten und fiir Bewohner bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Zudem sollen
die Waldflache im Siiden gesichert und Freifldchen fiir die Bewohner der Umgebung entwi-
ckelt werden. Da diesen Zielen hohe Prioritét beigemessen wird, wird diesen an diesem Ort
Vorrang vor der Verkehrsschule eingerGumt.

- Hinweis auf den durch das Vorhaben entstehenden Bedarf an Jugendfreizeitangebo-
ten.

- Anregung zur Herstellung eines Bolzplatzes.

Der Hinweis zum Fehlen von Jugendfreizeiteinrichtungen bezieht sich auf die Ausfiihrungs-

planung und wird an die Bauherrin Degewo weitergeleitet. Die genannten Einrichtungen
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sind in einem allgemeinen Wohngebiet gemdf § 4 BauNVO zuldssig; eine Anderung des
Bebauungsplan-Entwurfs ist daher nicht erforderlich.

Ein Bolzplatz kann innerhalb des Plangebiets nicht hergestellt werden, da dieser zu viel
Platz vereinnahmt und deswegen mit anderen Fldchennutzungen in Konflikt geriete. Zudem
werden von Bolzpldtzen Ldrmemissionen verursacht, welche in einem allgemeinen Wohn-
gebiet als nicht vertraglich erkannt werden. Die Begriindung des Bebauungsplans wird um
die Auffiilhrung der von der Degewo vorgesehenen Freizeitmdglichkeiten fiir Jugendliche
ergdnzt.

- Anregungen zur Gestaltung der Freirdume aus Sicht der stddtebaulichen Kriminalpra-
vention (u. a. weniger verwinkelte Gebdude fiir bessere Einsehbarkeit, Integration guter
Beleuchtung, gesonderte Erholungs- bzw. Verweilmdglichkeiten fiir Jugendliche, barri-
erefreies Stadtmobiliar, Vorsicht bei Fassadenbegriinungen, da diese als Einstieghilfe
dienen kénnen).

Die Hinweise zur Gestaltung der FreirGume sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung bzw.

der Festsetzungen, sondern betreffen die Weiterentwicklung des stddtebaulichen Konzepts,

das im stddtebaulichen Vertrag zur Umsetzung vereinbart wird.
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBL. | S. 3634), das durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 |
Nr. 394) gedndert worden ist

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der
Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. De-
zember 2022 (BGBLI. | S. 2240) gedndert worden ist

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -
NatSchG Bln) vom 29. Mai 2013 (GVBL. 2013, S. 140), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27. September 2021 (GVBL. S. 1166) gedndert worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBL. 1999, S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.10.2022 (GVBI. S. 578)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Berlin, den 2024

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Facility Management
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung

Andreas Baldow
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C.

Anhang

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Maf3 der baulichen Nutzung

2.

Die festgesetzte zuldssige Grundfldchenzahl darf durch die Grundfldchen von Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,5 iiberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind die Fldchen von Aufenthaltsrdumen
in anderen als Vollgeschossen einschliefllich der dazugehdrigen Treppenrdume und ein-
schliefllich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkanten kénnen ausnahmsweise einzelne Dachauf-
bauten wie Schornsteine, Fahrstiihle und Liftungsanlagen bis zu einer Héhe von 2,5 m zu-
gelassen werden, wenn sie in einem Winkel von hochstens 45° von der Gebdudeaufienkante
zuriicktreten und ausschliefllich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen. Die Grund-
flache dieser Dachaufbauten darf 20 % der Grundflache des jeweiligen Gebdudes nicht
iiberschreiten.

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

Oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkanten sind Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kdlte aus erneuerbaren Energien bis zu einer Hohe
von 1,0 m allgemein zul@ssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGRB i. V. m. § 16 Abs. 2, 5 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfléichen

6.

Die festgesetzten Baugrenzen gelten nicht fiir Anlagen, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird.

(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGRB i. V. m. § 16 Abs. 5, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO)
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Weitere Arten der Nutzung

7. Im allgemeinen Wohngebiet ist héchstens 1 ebenerdiger Stellplatz je 170 m? Baugrund-
stiicksfldche im Sinne des § 19 Abs. 3 Baunutzungsverordnung zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Immissionsschutz

8.  Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen entlang der
— Linie L1-L2 im II. bis VI. Vollgeschoss
— Linie L2-L3 im IV. Vollgeschoss
— Linie L4-L5 im I. bis VI. Vollgeschoss
— Linie L5-L6 im . bis V. Vollgeschoss
— Linie L6-L7 im II. Vollgeschoss
in Wohnungen
— mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum,

— mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der AufenthaltsrGume

mit jeweils mindestens einem Fenster von den o. g. Linien abgewandt ausgerichtet sein.
Dariiber hinaus miissen in Aufenthaltsrdumen entlang der

— Linie L5-L6 im . bis V. Vollgeschoss

— Linie L6-L7 im II. Vollgeschoss

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in den RGumen bei mindestens einem teilgedff-
neten Fenster nicht iberschritten wird. Keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere
bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung sind erforderlich in AufenthaltsrGumen, die mindes-
tens ein Fenster auf3erhalb der durch die o. g. Linien L5-L6 bzw. L6-L7 festgelegten Bereiche
haben.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.  Zum Schutz vor Larm sind die Innenwénde und Decken der Ein- und Ausfahrten von Tiefga-

ragen bis zu einer Tiefe von 10 m schallabsorbierend auszufiihren.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Griinfestsetzungen
10. Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangener 500 m? Baugrundstiicksfléche mindes-

tens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflan-
zen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflan-
zenden Bdume sind die vorhandenen Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von
80 cm einzurechnen.

Die Pflanzpflicht gemd@f3 Satz 1 gilt nicht fiir die Flache fiir Maf3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Diese Flache ist bei der Er-
mittlung der vorhandenen und der zu pflanzenden Bdume nicht zu beriicksichtigen.
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11.

12.

13.

14.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 50 % der Dachfldchen der Gebdude extensiv
zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Stellpldtzen, Platzfldchen sowie Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchl&ssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Zufahrten zu Tiefga-
ragen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das innerhalb des allgemeinen Wohngebiets auf den Dachfldchen und den befestigten Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser ist, soweit es nicht zur Bewdsserung der Vegetation
eingesetzt wird, vollstdndig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere Maf3-
nahmen gleicher Wirkung zu versickern oder zu verdunsten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Flache fiir Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist der Birkenvorwald zu pflegen und durch eine gezielte Férderung
der spontan aufwachsenden Gehdlze zu einem strukturreichen, naturnahen und gemischten
Laubgehélzbestand zu entwickeln. Diese Flache dient auch der Riickhaltung, Verdunstung
und Versickerung von Niederschlagswasser. Je 25 m? Mafinahmenfléche kdnnen 1 m? We-
geflache oder Nebenanlagen zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Sonstige Festsetzungen

15. Die Flache a ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der fiir die Forstwirtschaft zustan-
digen Behdrde zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Hinweise

1.  Zudiesem Bebauungsplan gehért ein stddtebaulicher Vertrag. Dieser enthdlt insbesondere:

— Regelungen zum férderfdahigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des Berliner Mo-
dells der kooperativen Baulandentwicklung;

— Regelungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich;
— Regelungen zum besonderen Artenschutz;

— Regelungen zur Walderhaltungsabgabe.
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2. Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans werden Teilflachen des vorhandenen Waldes in
eine andere Art der Nutzung umgewandelt. Die erforderlichen forstrechtlichen Kompensati-
onen (§ 6 Abs. 3 Landeswaldgesetz Berlin) sind Gegenstand des stddtebaulichen Vertrags
zu diesem Bebauungsplan.

3. Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird die Verwendung von Arten der der
Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 13.09.2022 empfohlen.

4, Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

5. Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans schlief3t sich im
Bereich des Landkreises Teltow-Flaming das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Diedersdorfer
Heide und Grofibeerener Graben“ (Verordnung vom 27.02.1998, zuletzt gedéndert am
29.01.2014) an.
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1. Pflanzliste vom 13.09.2022

Standortgerechte und klimaangepasste Laubgehélze als Empfehlung fiir Baum- und Strauch-

pflanzungen
Bdume:
Botanischer Name Deutscher Name Hohe / Breite
Acer campestre Feld-Ahorn 15m/6m
Acer rubrum Rot-Ahorn 15m/8m
Alnus spaethii Purpur-Erle 15m/8m
Carpinus betulus Hainbuche 25m/8m
Carpinus betulus ,Fastigiata’ Sdulen-Hainbuche 20m/b5m
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weif3dorn 6m/6m
Fraxinus ornus Blumen-Esche 15m/6m
Gleditsia triacanthos Gleditschie 25m/10m
Koelreuteria paniculata Blasenbaum 6m/4m
Liguidambar styraciflua Amberbaum 12m/6m
Malus sylvestris Wild-Apfel 10m/8m
Morus alba Maulbeerbaum 18 m/8m
Ostrya carpinifolia Hopfen-Buche 15m/8m
Prunus cerasifera Kirschpflaume 10m/8m
Prunus padus Trauben-Kirsche 15m/6m
Salix caprea Sal-Weide 6m/6m
Sophora japonica ,Regent’ Japanischer Schnurbaum 20m/12m
Sorbus aria Echte Mehlbeere 12m/6m
Sorbus aucuparia Eberesche 14m/6m
Sorbus torminalis Elsbeere l4m/6m
Quercus cerris Zerr-Eiche 20m/10m
Quercus frainetto Ungarische Eiche 20m/10m
Quercus petraea Trauben-Eiche 30m/15m
Quercus robur Stiel-Eiche 30m/15m
Tilia cordata Winter-Linde x 25m/10m
Ulmus x ,,Lobel, Ulme x ,,Rebona“ | Ulme 12m/6m
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Strducher:
Botanischer Name Deutscher Name Hohe
Amelanchier arborea ,Robin Hill‘ Felsenbirne 8m
Amelanchier laevis Kahle Felsenbirne 5m
Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne 5m
Cornus mas Kornel-Kirsche 7m
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel 7 m
Corylus avellana Haselnuss 5m
Crataegus crus-gallii Hahnendorn 7 m
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weif3dorn 7 m
Frangula alnus Faulbaum 5m
Prunus cerasifera Kirschpflaume 9m
Rhamnus cathartica Kreuzdorn 7 m
Rosa canina Hunds-Rose 5m
Salix cinerea ssp. amygdalina Grau-Weide 7 m
Salix purpurea Purpur-Weide 7 m
Salix viminalis Korb-Weide 7 m
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 7 m

Kleinstrducher (geeignet als Vogelschutz- und Vogelndhrgehélz):

Botanischer Name Deutscher Name Hohe
Cytisus scoparius Besenginster 2m
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen 3m
Prunus spinosa Schlehe 3m
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere Im
Ribes rubrum s. str. Rote Johannisbeere 1m
Rosa canina s. str. Hunds-Rose 3m
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 3m
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Kletterpflanzen:

Wuchsform / Kletterhilfe /

Botanischer Name Deutscher Name Hahe Hohe
Clematis vitalba Waldrebe kletternd, Rankhilfe erforderlich | 12 m
Lonicera periclymenum Geif3blatt windend, Rankhilfe erforderlich | 4 m
Lonicera henryi Geifiblatt windend, Rankhilfe erforderlich | 4 m
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein Selbstklimmer (Ranken) 12m
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein Selbstklimmer (Haftscheiben) 12m
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie Selbstklimmer (Rankhilfe opfio- 6m

nal)

Alte Obstsorten (geringe Bodenanspriiche sowie gute Resistenz gegeniiber Schadlingen und

Krankheiten):

Es sollten vorzugsweise Hochstdmme gepflanzt werden. In den ersten fiinf Jahren ist eine offene

Baumscheibe sicherzustellen und ein Geriist mit 3 bis 4 Leitdsten zu erziehen.

Apfel (Malus domestica)

,Alkmene’

,Boskoop*

,Brettacher’

,Bitterfelder Samling’

,Danziger Kantapfel‘

,Gascoynes Scharlachroter’

,Harberts Renette’

,Purpurroter Cousinot*

,Strauwaldts Neue Goldparmdne’

Siif3kirsche (Prunus avium)

,Werdersche Braune

,Coburger Maiherz’

,Hedelfinger Riesenkirsche’

Glaskirschen / Rotbunte Kirschen: ,Kdbles Sche-
cken’, ,Kunzes Kirche’, ,Weif3e Spanische’
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Birne (Pyrus communis)

,Clapps Liebling’

,Grof3er Katzenkopf*

,Blumenbachs Butterbirne’

,Esperens Herrenbirne’

Pflaumen (Prunus domestica)

,Echter Gubener Spilling’

,Tipala’

Quitte (Cydonia oblonga)

,Cydora Robusta’

,Riesenquitte von Leskovac'




