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PLANUNGSGEGENSTAND
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan XllI-242 (festgesetzt am 4. August 1997) setzt den
Bereich des Grundstlicks Frobenstrafl3e 77 / 81 als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
“Verwaltung” fest. Im Sinne der damaligen Grundstickseigentiimerin, dem Verband der
Schwesternschaften vom Deutschen Roten Kreuz (DRK), sollten damit die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur einen Verwaltungsstandort mit ca. 15 000 m2 Biroflachen zur Un-
terbringung des Generalsekretariats des DRK geschaffen werden. Im Sommer 2002 ent-
schied sich das DRK jedoch das Gelande des ehemaligen Rittbergkrankenhauses als
Standort fir seine Verwaltung zu nutzen. Die urspriingliche Bebauungsabsicht des o. g.
Grundsticks war insoweit hinféllig geworden.

Konkreter Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans XllI-242-1 waren daraufhin zwei
Schreiben des Verbands der Schwesternschaften vom DRK vom 24. Juni und 26. Septem-
ber 2002 an das Bezirksamt Steglitz mit der Bitte um Anderung des festgesetzten Bebau-
ungsplans XIlI-242 fir den Bereich des Grundstiicks FrobenstralRe 77 / 81. Zusatzlich zu der
zulassigen Bebauung mit Verwaltungsgebauden sollte kiinftig auch eine Wohnbebauung auf
dem Grundsttick mdglich sein.

Die bezirklichen stadtebaulichen Ziele fir das Bebauungsplangebiet wurden daraufhin Gber-
arbeitet und neu formuliert. So ist die tatsachliche Entwicklung der durch Wohnbebauungen,
Gemeinbedarfsflachen und Gemeindepark gepragten naheren Umgebung als abgeschlos-
sen zu betrachten. Vor diesem Hintergrund soll nun durch die Planung eines allgemeinen
Wohngebiets mit deutlich reduzierten Nutzungsmalien auch fur den Uberwiegenden Bereich
der FrobenstraRe 77 / 81 eine verbindliche, dem Umfeld angepasste Ausweisung erfolgen.
Dies steht im Einklang mit den stadtebaulichen Zielen des Landes Berlin sowie der Raum-
ordnung und Landesplanung, wonach die Erneuerung und Umnutzung Vorrang vor der Aus-
weisung neuer Siedlungsflachen haben. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen im Innenbereich, die nicht mehr fir einen Verwaltungsstandort benétigt
werden. Weiteres Ziel ist es, den entlang der Gallwitzallee befindlichen Baumbestand als pri-
vate Grinflache planungsrechtlich zu sichern und insoweit von einer Bebauung freizuhalten.

Da die genannten Anderungen zur Gewahrleistung der angestrebten stadtebaulichen Ge-
bietsentwicklung den Festsetzungen des Bebauungsplans XlI-242 widersprechen, war die
Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich. Aus diesem Grund wurde mit Be-
zirksamtsbeschluss Nr. 141/2003 am 19. August 2003 das Bebauungsplanverfahren XII-242-
1 zur grundstiicksbezogenen Anderung des festgesetzten Bebauungsplans XlI-242 fiir den
Bereich FrobenstralR3e 77 / 81 eingeleitet.

2. Plangebiet
2.1 Lagebeschreibung, Bestand, Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XllI-242-1 umfasst das im Bereich Gallwitzallee
Ecke Frobenstral3e liegende Grundstiick FrobenstraRe 77 / 81 im Bezirk Steglitz-
Zehlendorf, Ortsteil Lankwitz.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten von den Verkehrsflachen der Frobenstral3e
bzw. Gallwitzallee, im Stiden von dem Grundstick Gallwitzallee 68 / 74 mit einer bis zu 6-
geschossigen Wohnbebauung und im Stdwesten von dem mit einer 3-geschossigen Kin-
dertagesstétte bebauten Grundstiick Frobenstral3e 75 begrenzt.

Die ndhere Umgebung wird im wesentlichen durch die vorhandene 3- bis 6-geschossige
Wohnbebauung der 60er bis 70er Jahre gepragt. Vorherrschend ist die geschlossene
Bauweise in Form einer Blockrandbebauung mit grof3ziigigen Freiflachen in den Blockin-
nenbereichen.
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Norddstlich der Gallwitzallee in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich beginnt der Ge-
meindepark Lankwitz.

Im Innenbereich des 14.210 m?2 grof3en Grundstiicks Frobenstral3e 77 / 81 befindet sich
als einzige Bebauung ein z. T. vor dem 2. Weltkrieg errichtetes, 1- bis 2-geschossiges
ehemaliges Schwesternwohnheim. Das Gebaude wird bereits seit einigen Jahren nicht
mehr genutzt und zerfallt augenscheinlich zunehmend.

Aufgrund des geringen baulichen Bestandes konnte sich im Laufe der Zeit ein reichhalti-
ger Baumbestand auf mehr als zwei Dritteln der Grundstiicksflache entwickeln. Durch das
schon langer andauernde Brachliegen des Grundstlicks hat sich der Gppige Bewuchs in-
zwischen auch in Bereiche ausgedehnt, die urspriinglich der Erschlielung dienten. Das
Grundstuck ist kaum noch einsehbar.

2.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Bebauungsplangebiets erfolgt ausschliel3lich Gber die
FrobenstraRe. Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich die Gallwitzallee. Von dieser
Stral3e ist die ErschlielBung des Grundstlicks nicht méglich, da sich in dem hier unmittel-
bar angrenzenden Grundsticksteil in den letzten Jahren ein dichtstehender Baumbestand
entwickelt hat. Wahrend die in Nord-Sid-Richtung verlaufende Gallwitzallee als ortliche
StralRenverbindung den aus Marienfelde / Hildburghauser Stral3e sowie aus Lankwitz
kommenden Verkehr in die angrenzenden Bereiche verteilt bzw. umgekehrt sammelt,
dient die Frobenstral3e als Anliegerstral3e der inneren Erschlielung der angrenzenden
Wohngebiete.

Eine Anbindung des Bebauungsplangebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr be-
steht durch die Metrobuslinie M 82. Die Buslinie zwischen Waldsassener StralRe am
Stadtrand Marienfelde und Rathaus Steglitz fiihrt u. a. entlang der Gallwitzallee Gber
Lankwitz-Kirche und S-Bhf. Lankwitz. Am S-Bhf. Lankwitz besteht die Umsteigemdglickeit
in die S-Bahnlinie S 25, die in Nord-Sud-Richtung zwischen Teltow-Stadt und Hennings-
dorf verkehrt.

2.3 Technische Infrastruktur / Leitungen

Wasserver- und -entsorgung

Gemalfl Schreiben vom 26. November 2003 und 7. Dezember 2007 der Berliner Wasser-
betriebe ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Trinkwasserversorgung gesi-
chert, die erforderlichen Leitungen liegen in den umliegenden Stra3en. Offentliche
Schmutzwasserkanale sind in den Straf3en vorhanden und stehen entsprechend ihrer
Leistungsfahigkeit zur Verfigung. Die ErschlieRung des Bebauungsplangebiets ist ent-
sprechen der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Regenwasserkandéle gegeben. Die Er-
weiterung des offentlichen Regenwasserkanalnetzes wird von den Berliner Wasserbetrie-
ben bei entsprechender Mittelbereitstellung nur im Zusammenhang mit StralBenbaumal-
nahmen des Bezirksamts Steglitz-Zehlendorf oder der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung durchgefiihrt. Bei Anschluss von neu versiegelten Flachen an die vorhandene Re-
genwasserkanalisation ist mit Einleiteinschrénkungen zu rechnen.

Gas

Auf dem Grundstiick FrobenstralRe 77 / 81 liegen nach Aussage der GASAG (Schreiben
vom 20. November 2003 und 29. November 2007) keine Gasanlagen. Die in Betrieb be-
findliche Gasrohrleitung DN 200 St/ DN 200 GL im Gehweg der Gallwitzallee ist von den
geplanten Ausweisungen nicht betroffen.
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Elektrizitat

Im Geltungsbereich befinden sich nach Angabe der Vattenfall Europe Immobilien (Schrei-
ben vom 7. Dezember 2007) Kabelanlagen (30-kV-Kabel) nur im Gehweg Gallwitzallee
Ecke Frobenstral3e. Aussagen zur Leistungsfahigkeit des vorhandenen Netzes liegen
nicht vor. Da die direkte Umgebung des Bebauungsplangebiets bereits im Bestand bebaut
ist, ist jedoch von einer gesicherten Erschlieung auszugehen. Im Geltungsbereich befin-
den sich keine Leitungen der Vattenfall Europe Warme / Vertrieb / Netz.

Aussagen zur ErschlieBung des Bebauungsplangebiets mit Telekommunikationsleitungen
liegen nicht vor. Auch hier ist aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung auf den an-
grenzenden Grundstiicken von einer gesicherten ErschlieRung auszugehen.

2.4 Eigentumsverhaltnisse und derzeitige Nutzung

Das Grundstiick FrobenstraRe 77 / 81 befindet sich im Privateigentum. Es wird derzeitig
nicht genutzt.

2.5 Planerische Ausgangssituation

2.5.1 Landesentwicklungsplanung / Raumordnung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Siedlungsbereich des Landesentwicklungsplans
fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin (LEP eV) und steht im
Einklang mit Ziel 1.0.1 LEP eV, wonach die Erneuerung und die Verdichtung Vor-
rang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen haben. Die beabsichtigten Fest-
setzungen des Bebauungsplans entsprechen insoweit den Vorgaben und Zielen der
Raumordnung.

Seit 21. August 2008 liegt ein Entwurf des Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vor. Die Festlegungskarte 1 zu diesem Entwurf stellt das
Bebauungsplangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem gemal Ziel 4.5
Abs. 1 Nr. 2 Entwurf B-B Siedlungsflachen zulassig sein sollen. Bis zum Inkrafttre-
ten des LEP B-B bleiben die o. g. Ziele des LEP eV verbindlich.

2.5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 23. und 25. Septem-
ber 2008 (ABI. S. 2330) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohn-
bauflache W2 mit einer Geschossflachenzahl GFZ bis 1,5 dar.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die geplanten Festsetzungen im Bebauungs-
plan XII-242-1 (allgemeines Wohngebiet, private Griinflaiche) aus der im FNP Berlin
dargestellten Wohnbauflache entsprechend den Grundsétzen fir die Entwicklung
von Bebauungsplanen entwickelbar.

2.5.3 Landschaftsprogramm

Im Landschaftsprogramm (LaPro) werden in den einzelnen Programmpl&nen u.a.
folgende landschaftsplanerischen Ziele fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans dargestellt:

Biotop- und Artenschutz

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepréagten, aufR3erordentlich hohen
biotischen Vielfalt.

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Sied-
lungserweiterungen und Nachverdichtung.
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2.6

Erholung und Freiraumnutzung

Sicherung und Verbesserung vorhandener Freiraume durch
- Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschatftlich geprégten Raum sowie
- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StralRenraum.

Landschaftsbild
- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung.

Naturhaushalt / Umweltschutz
- Kompensatorische MalRBhahmen bei Verdichtung.
- Berticksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes.

Der Bebauungsplan setzt durch die gewahlten Festsetzungen diverse Ziele des
LaPro konkret um, wie

- den Erhalt des aufgrund seiner Strukturvielfalt 6kologisch wertvollen, Gberwie-
gend geschiitzten Baum- und Gehélzbestandes,

- die Erh6hung der Nutzungsmoéglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freirdume in unmittelbarer Nachbarschaft zum Gemeindepark Lankwitz,

- die Sicherung des aufgrund seines Erscheinungsbildes stadtbildprdgenden Ve-
getationsbestandes (parkartiger, waldahnlicher Bewuchs auf ca. einem Drittel der
Grundstucksflache) zur Verbesserung der Stadtgliederung,
die Reduzierung der Nutzungsdichte durch die Umwandlung eines Sonderge-
biets in eine sich gut in die Umgebung einfiigende Wohnbebauung mit reduzier-
ten zulassigen Grundflachen,

- die Begrenzung der Versiegelung durch die flichenméaRige Festsetzung von
Baugrenzen und insoweit Beschrénkung der Uberbaubaren Flachen,

- die Forderung des naturlichen Wasserkreislaufs und der Grundwasserneubildung
durch Niederschlagswasserversickerung auf den Grundsticksflachen aufgrund
der geplanten Baustruktur (offene Bauweise),

- die Einbindung des Grundstlcks in den griinen Biotopverbund zwischen der
gleich o6stlich der Gallwitzallee angrenzenden Griinanlage des Gemeindeparks
Lankwitz und den westlich angrenzenden Griinflichen des Blockinnenbereichs.

2.5.4 Bestehendes Baurecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XlI-242-1 Gberdeckt einen Teilbereich
des am 4. August 1997 festgesetzten Bebauungsplans XII-242.

Der festgesetzte Bebauungsplan XlI-242 weist das zu Uberplanende Grundstiick
Frobenstralie 77 / 81 als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Verwaltung™ mit
folgenden zulassigen NutzungsmalRen aus:

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,2
Zahl der Vollgeschosse = IV.

Es gilt die offene Bauweise. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt, die zur Straf3enbegrenzungslinie (Froben-
stralRe) und den angrenzenden Grundstiicken in einem Abstand von 5 m verlaufen.
Zur Sicherung des vorhandenen Baumbestandes entlang der Gallwitzallee ist ca.
ein Drittel der Grundstiicksflache als nicht Uberbaubare Flache mit Bindungen fur
Bepflanzungen und Erhaltung festgesetzt.

Altlasten / Boden

Ein Teilbereich des Grundstiicks Frobenstral3e 77 / 81 ist aufgrund totaler Kriegszersto-
rung der ehemaligen Werner-Schule des DRK im Bodenbelastungskataster als Ver-
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dachtsflache auf schadliche Bodenveréanderungen registriert (BBK-Nr. 14655 / Frobenstr.
75/ 81). Nach Aussage des Umweltamts im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung
(Schreiben vom 7. Dezember 2007) wurde dieser Verdacht auf der Grundlage eines Bo-
dengutachtens im Auftrag des Grundstiickseigentiimers als kleinraumige Ablagerung von
bauschutthaltigem Material in einem Keller bestétigt. Die Ablagerung lasst sich jedoch im
Zuge der Bebauung mit angemessenem Aufwand beseitigen und stellt insoweit kein Hin-
dernis fur die geplante Wohnbebauung in diesem Bereich dar. Fir das tbrige Plangebiet
liegen keine Hinweise auf relevante flachige Bodenveranderungen oder Altlasten vor.

2.7 Okologie / Freiflachen / Vegetations- und Tierb estand

Das Plangebiet ist ein Gelande mit vielfaltiger, zwischenzeitlich stark verwilderter Vegeta-
tion und wird Uberwiegend von Gehdlzbestanden unterschiedlichsten Alters und verschie-
denster Artenzusammensetzung gepragt. Das Grundstiick wird bereits seit langem nicht
mehr genutzt, die ehemals gartnerisch angelegten Strukturen sind stark verwildert und
werden nicht mehr gepflegt. Zur genauen Erfassung des hier befindlichen Tier- und Pflan-
zenbestandes wurde im April 2008 im Auftrag des Grundstlckseigentiimers ein Gutach-
ten * mit folgenden Ergebnissen erstellt:

- Vegetationsbestand

Im Rahmen einer Biotopkartierung wurden alle vorhandenen Baum- und Pflanzenarten
(Gehdolzarten, Farn- und Blitenpflanzen) auf der Basis des Berliner Biotoptypenschliissels
und seiner Anleitung ? erstellt und alle der BaumSchVO unterliegenden Baume (auRRer im
Bereich der privaten Grinflache) bestimmt. Die Untersuchungsflache ist insgesamt als Bi-
otoptyp 12272 (alte Villenbebauung mit Waldbaumbestand) zuzuordnen. Es wurden 29
Biotopflachen und 148 verschiedene Pflanzenarten (Gehdlzarten, Farn- und Blutenpflan-
zen) festgestellt. Es konnten 65 verschiedene Gehdlzarten bestimmt werden. 48 Baume
innerhalb der Flache WA 1 und 2 unterliegen der BaumSchVO, d. h. der Stammumfang ist
grofRer als 80 cm in 1,3 m Hohe sowie bei mehrstimmige Baumen weist mindestens einer
der Stamme einen Mindestumfang von 50 cm auf. Geschutzte Biotope nach

§ 26 NatSchGBIn sowie besonders oder streng geschiitzte Arten von Pflanzen nach
BNatSchG wurden in der Untersuchung nicht nachgewiesen. In der Nahe des vorhande-
nen Gebaudes wurden zwei nach Roter Liste Berlin als gefahrdet bzw. selten bezeichnete
Moose in Pflasterritzen festgestellt (s. u.).

Auf der Untersuchungsflache ist im nordéstlichen und dstlichen Teilbereich ein relativ ge-
schlossener waldartiger Parkbaumbestand mit z. T. alten Laubbdumen, jingerem Geh6élz-
aufwuchs und Zierstrauchern ausgebildet. Die Krautschicht ist kaum waldtypisch durch
Efeubestéande gekennzeichnet und weitgehend geschlossen. Das Relief ist z. T. durch
kleinere Aufschiittungen und Abgrabungen etwas wellig und gestort. Der Waldbereich,
insbesondere die zahlreichen, bereits starker dimensionierten Eichen und Linden, aber
auch seltenere Arten wie Bergahorn und Esche, wird als naturschutzfachlich besonders
wertvoll eingeschétzt.

Im stdlichen Grundstiicksbereich befindet sich eine ausgedehnte ehemalige Obstwiese
mit wahrscheinlich zahlreichen unterschiedlichen Obstsorten (Kirsch, Pflaume, Birne, vor
allem Apfel), die aufgrund der Gré3e und des Alters der hier vorhandenen B&aume einen
wertvollen Vegetationsbestand und eine Besonderheit inmitten der stadtischen Bebauung
darstellen. Die offenen Flachen und der Unterwuchs, ehemalige heute brach gefallene
Rasen- und Wiesenflachen, sind als moosreiche Grasbestande ausgebildet. In einigen
Bereichen haben sich dichte Geblische aus Flieder, Schneebeere, mit spontanem Auf-
wuchs von Gehélzen ausgebildet, in denen noch einzelne Obstbaume stehen.

1 Gutachten zum Bebauungsplan XII-242-1, Grundstiick Frobenstr. 77 / 81, 12249 Berlin, Dipl.-Biol. Tobias Teige, April 2008
2 KOSTLER & FIETZ 2005
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Daneben wird der Charakter des Grundsticks auch durch einige alte gro3kronige Baume
bestimmt, die Uber ihren Schutz durch die BaumSchVO hinaus generell als wertvoll zu

bezeichnen sind. Das gilt insbesondere fir die gré3ten Stieleichen sudlich und 6stlich des
bestehenden Gebaudes mit 2,6 bzw. 2,4 m Stammumfang und 20 m Kronendurchmesser.

Im Norden befinden sich der ErschlieRungsweg und ein ehemaliger Parkplatz mit Ver-
bundsteinpflaster, mit randlichen Pflanzungen aus Zierstraucharten und markanten Ein-
zelbaumen bzw. Baumgruppen. Auf Einfassungsmauern kommen Mauermoose vor. We-
gen der fehlenden Nutzung haben sich in den Pflasterritzen bereits zahlreiche Pflanzen
angesiedelt, die wertvolle Pflanzgemeinschaften bilden (darunter auch die als geféhrdet
eingestufte Rote Liste-Moosart Tortula ruralis).

In den Randbereichen des Grundstiicks befinden sich dltere Gehdlzpflanzungen mit hoch-
und niedrigwichsigen Zierstrauchern und einzelne alteren Einzelbdumen und Baumgrup-
pen.

- Tierbestand

Im untersuchten Gebiet wurden als planungsrechtlich relevante Tierartengruppen Fleder-
mause und Brutvogel festgestellt.

Im Rahmen der Untersuchung der Brutvogelfauna erfolgte die Ermittlung der Brutvogel-
dichte mit der allgemein anerkannten Revierkartierungsmethode *. Das Gebiet ist auf-
grund seiner Strukturvielfalt als Nahrungs- und Bruthabitat von grof3er Bedeutung. Insbe-
sondere der zahlreiche Altbaumbestand im Bereich der im Bebauungsplan ausgewiese-
nen privaten Grinflache sowie das bestehende Gebaude bieten umfangreiche Quartiers-
potentiale (z.B. Baumhdohlen), was u.a. die auffallig hohe Ansammlung héhlen- bzw. ge-
baudebrutender Vogelarten vor Ort begriindet. Es wurden 22 Brutvogelarten nachgewie-
sen. Geschitzte Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie wurden nicht festge-
stellt, auch keine Arten der Roten Liste der Brutvogel Berlins.

Die Untersuchung der Fledermausfauna wurde mit der abendlichen Kartierung sowie der
Prifung des bestehenden Gebaudes auf evtl. Kotspuren als Hinweis auf Quartiere sowie
der Nutzung des Gebiets als Jagdgebiet durch Fledermé&use durchgefiihrt. Die genaue
Bedeutung des Grundstiicks fur die Fledermausfauna insbesondere hinsichtlich vorhan-
dener Quatrtiere liel sich jedoch aufgrund des Zeitpunkts der Untersuchung im Frihjahr
nur unsicher einschéatzen (beobachtet wurden lediglich 5 jagende Zwergflederméuse).
Das Gelande bietet aber auch fur Fledermduse im Baum- und Gebaudebestand viele po-
tentielle Quartiersmdoglichkeiten und stellt einen geeigneten Nahrungsraum dar. Von da-
her wird die Existenz weiterer Arten vermutet.

2.8 Wald

Nach Stellungnahme des Naturschutz- und Grinflachenamts vom 12. Januar 1996 war
das Bebauungsplangebiet bereits damals zu mehr als zwei Dritteln mit wertvollen Uber-
wiegend geschitzten Baumen versehen. Der Bereich erfullt aufgrund seiner relativen
Strukturvielfalt wichtige Naturhaushaltsfunktionen. Die Beteiligung des Naturschutz- und
Grunflachenamts war ausschlaggebend fir die Festsetzung der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache in Verbindung mit einer Bepflanzungs- und Erhaltungsbindung im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan XII-242, um zumindest entlang der Gallwitzallee tber
die nach Baumschutzverordnung (BaumSchVO) geschitzten Baume hinaus auch die
sonstigen Gehdlze, Straucher und Bepflanzungen zu sichern.

Der 6kologische Zustand des Grundstucks hat sich seitdem nicht veréndert. Gemaf einer
Begutachtung vom 12. Januar 2007 durch Berliner Forsten befindet sich hier nach wie vor
ein ca. 60-70 jahriger Mischbestand aus Eiche, Spitzahorn, Robinie, Douglasie u. a.

3 Sudbeck et al. Hrsg. 2005, am h&ufigsten angewandte Kartierungsmethode zur Ermittlung der Siedlungsdichte von Brutvégeln
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Baumarten. Im Unterstand ist ebenfalls eine Mischung verschiedenster Baumarten zu fin-
den, am Boden dominiert Efeu (vgl. Ergebnis Gutachten v. April 2008, Kap. I. 2.7).

Aufgrund des vorhandenen Bewuchses entspricht die Flache den Merkmalen des § 2
Landeswaldgesetz (LWaldG), wonach jede mit Forstpflanzen bestockte Grundflache als
"Wald” gilt. Diese Flache ist mit ca. 6.250 m2 etwas groRer als die im Bebauungsplan vor-
gesehene “private Grunflache” mit 4.840 m2. Berliner Forsten hat jedoch der dauerhaften
Nutzungsumwandlung gemaf § 6 Abs. 1 Satz 1 LWaldG fiir die gesamte als "Wald” ein-
gestufte Flache zugestimmt, da die beabsichtigten Nutzungen den Zielen der Raumord-
nung nicht widersprechen. Allerdings wird fir die kiinftig als WA festgesetzte Flache
(1.410 m?) eine entsprechende Auflage zur Kompensation in Form einer Walderhaltungs-
abgabe gefordert (ndheres hierzu und zur Waldumwandlung vgl. Kap. I1l.1.5). Die Wald-
flache wird mit der genehmigten Umwandlung endgultig in eine andere Festsetzung Uber-
fuhrt und unterliegt insoweit nicht mehr den Regelungen des LWaldG. Die Regelungen
der BaumSchVO sind dann auch in diesem Bereich anwendbar.

PLANINHALT
1. Entwicklung der Planungstberlegungen

Im Sommer 2002 hatte der Bundesverband des DRK sich im Rahmen des Umzuges von
Bonn nach Berlin entschieden, sein Generalsekretariat auf dem Gelande des ehemaligen
Rittbergkrankenhauses einzurichten. Damit war die urspriingliche Absicht der Nutzung des
Grundsticks FrobenstralRe 77 / 81 als DRK-Verwaltungsstandort auf der Grundlage des
festgesetzten Bebauungsplans XlI-242 hinféllig geworden.

Um das Bebauungsplangebiet kiinftig in die Siedlungsstruktur der naheren Umgebung ein-
zubinden, bot sich planerisch entgegen der Festsetzungen im Bebauungsplan XII-242 (Son-
dergebiet "Verwaltung”) die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet mit reduzierten Nut-
zungsmalien an. Gleichzeitig sollte auch eine teilweise Nutzung zu Verwaltungszwecken
noch mdglich sein, die im allgemeinen Wohngebiet gemafl3 § 4 Abs. 3 Nr. 3 Baunutzungsver-
ordnung (Bau NVO) ausnahmsweise zulassig ist. Ausgehend von diesen Planungsvorstel-
lungen wurde auf der Grundlage einer Machbarkeitsstudie * am 19. August 2003 das Bebau-
ungsplanverfahren XlI-242-1 mit allgemeiner Wohngebietsausweisung und gebietsvertragli-
chen Nutzungsdichten im Rahmen der Umgebungsstruktur eingeleitet. Die bereits im Be-
bauungsplan XlI-242 zur Sicherung des Baumbestands entlang der Gallwitzallee festgesetz-
te, nicht Uberbaubare Flache mit Pflanz- und Erhaltungsbindung wurde in den kiinftigen Plan
tubernommen.

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Birgerbeteiligung und der Tragerbeteiligung im Novem-
ber 2003 sowie einem Eigentimerwechsel fir das Grundstiick Frobenstral3e 77 / 81 im Frih-
jahr 2007 wurden die stadtebaulichen Entwicklungsziele und Planungsinhalte Uberarbeitet
und wie folgt neu formuliert:

Festsetzung der nur tatséchlich Giberbaubaren Grundstticksflachen als allgemeines
Wohngebiet in zwei Bereiche WA 1 und WA 2 und somit

dauerhafte Sicherung der Baum- und Gehdlzbestéande entlang der Gallwitzallee durch
Festsetzung als private Griinflache (bisher nicht Uberbaubare Flache des allgemeinen
Wohngebiets),

Anpassung der Nutzungsmalf3e (insbesondere Anhebung GRZ / GFZ im WA 1).

Umgerechnet auf das gesamte Grundstiick Frobenstral3e 77 / 81 entsprachen die angeho-
benen Nutzungsdichten ungefahr den urspriinglich beabsichtigten Werten im Bebauungs-

4 Machbarkeitsstudie, Fachbereich Stadtplanung, Juni 2003: Uberpriifung der méglichen Grundstiicksausnutzungen bzw. Bebauungs-

dichten unter Zugrundelegung verschiedener Bebauungsvarianten (Einzel-, Doppel-, Reihenh&user sowie Riegel- bzw. Zeilenbebau-
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planentwurf zum Zeitpunkt der Verfahrenseinleitung °. Die NutzungsmaRerhéhung im Sinne
eines Ausgleichs flr die nicht unerhebliche Reduzierung bisher anrechenbarer Bauflachen

war insoweit vertretbar und auch stadtebaulich begriindbar (vgl. Kap. 1 4.2.1). Die genann-
ten Anderungen dienen der Planklarheit.

Die neu formulierten Planungsinhalte fiihrten zu einer teilweisen Anderung der bis dahin be-
absichtigten Festsetzungen. Der geanderte Bebauungsplanentwurf wurde daraufhin im
Herbst 2007 gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt

2. Intention des Plans

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich, die
nicht mehr fir einen Verwaltungsstandort benétigt werden. Mit dem Bebauungsplan werden
u. a. die Voraussetzungen fiir die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum geschaffen
(813 a Abs. 2 Satz 3 BauGB). Darlber hinaus dient er insbesondere folgenden stadtebauli-
chen Zielen:

der Realisierung einer stadtebaulich angemessenen, sich in die Siedlungsstruktur der
Umgebung einfigenden Wohnbebauung;

dem dauerhaften Erhalt des 6kologisch wertvollen, Giberwiegend geschitzten Baumbe-
standes entlang der Gallwitzallee;

dem Erhalt einer stadtbildprédgenden Frei- bzw. Grunflache zur Verbesserung der Stadt-
gliederung,

der Sicherung stadtvertraglicher Nutzungsdichten insbesondere unter Berticksichtigung
der um ca. ein Drittel der Grundstticksflache reduzierten anrechenbaren Bauflache;

der baulichen Fassung der Frobenstral3e sowie

der Abschirmung der zu entwickelnden Wohnbebauung auf dem Grundsttick Frobenstra-
Be 77 / 81 gegenuber den Emissionen der stark frequentierten Gallwitzallee.

3. Wesentlicher Planinhalt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden zur Umsetzung der unter Pkt. 2. genann-
ten stadtebaulichen Ziele Festsetzungen zu Art und MalR3 der baulichen Nutzung, zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zur Bauweise getroffen.

In Bezug auf die Art der Nutzung teilt sich das Bebauungsplangebiet in zwei Bereiche. So
wird im 6stlichen Grundstuckteil zum dauerhaften Erhalt der hier bestehenden gebietspra-
genden Vegetation die Sicherung einer privaten Grinflache sowie auf der Restflache die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) geplant. Das Wohngebiet gliedert sich in
einen vorderen Bereich entlang der FrobenstraRe (WA 1) und einen riickwartigen Grund-
sticksteil (WA 2) mit jeweils unterschiedlicher Nutzungsdichte. Sowohl im WA 1 als auch im
WA 2 wird das zulassige Mal3 der Nutzung durch die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse
sowie der GRZ und GFZ bestimmt. Zur beidseitigen baulichen Fassung der Frobenstral3e
werden im WA 1 entsprechend der gegentiberliegenden viergeschossigen Blockrandbebau-
ung hoéhere Nutzungsmalfie als im hinteren Bereich WA 2 zugelassen. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen im WA 1 und WA 2 werden durch die Festsetzung von umlaufenden
Baugrenzen definiert. Wahrend im WA 1 eine von der offenen Bauweise abweichende Bau-
weise angestrebt wird (Gebaudeldnge > 50 m mdglich), soll fur die WA 2-Flache die offene
Bauweise gelten. Die Vorgartenbereiche entlang der Frobenstral3e sollen mittels der textli-

Bilanz: Planung Einleitungsbeschluss / 6ffentliche Auslegung
Zeitpkt. der Planung anrechenbares Bauland | GRZ |GFZ |GRinm? | GFinm?

Einleitungsbeschluss ganze Grundstucksflache | 0,20 [ 0,60 |2.841 8.523
Offentl. Auslegung nur WA1 (035 |1,35 [1.825 7.040
WA 2 (0,20 |0,40 830 1.660

2.655 8.700
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chen Festsetzung Nr. 3 als Flachen zum Anpflanzen gértnerisch angelegt und begrint wer-
den. Fur die Verkehrsflachen der FrobenstralRe und Gallwitzallee ist jeweils bis zur Fahr-
bahnmitte die Festsetzung als 6ffentliche Stralenverkehrsflache vorgesehen.

4. Abwagung und Begrindung der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Bebauungsplan Xl1-242-1 werden ca. zwei Drittel der FlAche des Grundstiicks
Frobenstral3e 77 / 81 als allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 Bau NVO festgesetzt.
Dadurch wird die vertragliche Einbindung des Bebauungsplangebiets in die Umge-
bung planungsrechtlich gesichert und insoweit auch langfristig gewahrleistet. Die
angestrebte Nutzung “allgemeines Wohngebiet™ entspricht der tatsachlichen, im we-
sentlichen von einer Wohnbebauung gepragten Stadtstruktur der naheren Umge-
bung. In diesen Bereichen gilt auf der Grundlage bestehender Bebauungsplane
bzw. nach Baunutzungsplan (BauNPL) ° das allgemeine Wohngebiet als rechtsver-
bindliche Nutzungsart.

Der Nutzungskatalog des allgemeinen Wohngebiets sieht aus stadtebaulichen
Griinden neben der Hauptnutzungsart "Wohngebaude” weitere, das Wohnen ergéan-
zende und gleichzeitig grundsatzlich nicht beeintrachtigende Nutzungsarten als all-
gemein zulassig vor (Ladengeschafte, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende gewerbliche Kleinbetriebe gemal § 4 Abs. 2 BauNVO). Diese dem Woh-
nen zugeordneten Nutzungen dienen der Versorgung der Wohnbevélkerung.

Die Situation der Nahversorgung im genannten Bereich ist wie folgt zu beschreiben:

Zur unmittelbaren Lebensmittelversorgung vor Ort gibt es einen Supermarkt mit ei-
ner Verkaufsflache tber 200 m2 in der Gallwitzallee / Ecke Dessauerstral3e. Dartber
hinaus befindet sich ca. 1.000 m entfernt das Zentrum des Ortsteils Lankwitz zwi-
schen S-Bahnhof Lankwitz und Lankwitz Kirche mit Einzelhandelsangeboten ent-
lang der Leonoren- sowie Kaiser-Wilhelm-Stral3e (Ortsteilzentrum "D 3" gemalf3
Zentrenkonzept Steglitz-Zehlendorf, Fortschreibung 2008). Damit ist zwar fir eine
Grundversorgung mit Lebensmitteln in ndherer Umgebung gesorgt, fir fuRlaufige
Erledigungen ist die vorhandene Situation jedoch nur bedingt geeignet.

Das bezirkliche Umweltamt hatte im Rahmen der Tragerbeteiligung (8 4 Abs. 1
BauGB) den Ausschluss der nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 Bau NVO im allgemeinen Wohn-
gebiet zuladssigen, der Nahversorgung dienenden Ladengeschafte, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht stérenden gewerblichen Kleinbetriebe durch textliche
Festsetzung empfohlen, da die genannten Einrichtungen wohngebietsstérenden
Kunden- und Lieferverkehr anziehen wirden und die Nahversorgung durch vorhan-
dene Geschéfte und Lokalitaten in der Gallwitzallee bereits ausreichend gewahrleis-
tet sei.

Eine bestehende Uberversorgung wére ein stadtebaulicher Grund fir einen Aus-
schluss. Diese ist jedoch im vorliegenden Fall bei weitem nicht gegeben (s. 0.).
Demzufolge sind keine stadtebaulichen Griinde ersichtlich, die den Ausschluss der
Nutzungsarten gemafl 8§ 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 Bau NVO rechtfertigten. Dartiber

6 Bebauungsplan XlI-242 (festgesetzt 04.08.1997)
fur die stidéstlich / stidwestlich angrenzenden Grundstiicke des Baublocks Gallwitzallee / Dessauer- / Seydlitz- / FrobenstraRe (mit
Ausnahme FrobenstralBe 75, festgesetzt als Gemeinbedarfsflache / Kindertagesstatte)
Bebauungsplan XII-33 (festgesetzt 21.12.1960)
fur die ostlich gegenuberliegenden Grundstiicke entlang der Gallwitzallee
Baunutzungsplan (BauNPI)
fur den nordlich angrenzenden Baublock Gallwitzallee / Froben- / Seydlitz- / Havensteinstralle
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hinaus bestiinde beim Ausschluss dieser allgemein zuldssigen Hauptnutzungen
i.S.v. 8 4 Abs. 2 Bau NVO die Gefahr, dass die allgemeine Zweckbestimmung des
allgemeinen Wohngebiets nicht gewahrt bliebe. Dies ist jedoch unabdingbare Vor-
aussetzung fur die Zul&ssigkeit des Ausschlusses (8 1 Abs. 5 Bau NVO). Der dies-
bezlglich vorgetragenen Anregung seitens des Umweltamts wurde daher nicht ge-
folgt. Befirchtete Unvertraglichkeiten und Stérungen durch Kunden- und Lieferver-
kehr sind unter Anwendung des 8 15 BauNVO im Einzelfall zu regulieren, so dass
von erheblichen Beldstigungen nicht auszugehen ist.

Gemal § 4 Abs. 2 Nr. 3 Bau NVO sind im allgemeinen Wohngebiet neben Wohn-
gebaduden u. a. auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zulassig. Dementsprechend wére z. B. auch der Bau eines Seniorenpflege-
heims zulassig.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets folgt den im Flachennutzungsplan
formulierten Leitsatzen, wonach Wohnbauflachen im stadtischen Geflige entwickelt
werden sollen (Bebauungsplan der Innenentwicklung), um damit einer weiteren Ab-
wanderung ins Umland entgegenzuwirken. Die genannten Ziele entsprechen auch
den Vorgaben der Raumordnung und Landesentwicklungsplanung.

4.1.2 Private Grunflache

Der Bebauungsplan weist das dstliche Drittel der Grundstiicksflache (4.840 m2) ent-
lang der Gallwitzallee als private Grinflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB aus,
welche frei von einer Bebauung bleiben soll.

In der privaten Grinflache befindet sich Uberwiegend nach BaumSchVO geschitz-
ter Baumbestand mit teilweise parkartigem, waldahnlichem Charakter, der aufgrund
seiner wichtigen Naturhaushaltsfunktionen dauerhaft planungsrechtlich gesichert
wird. Daruiber hinaus tragt dieser Baumbestand auch zum Schutz der geplanten an-
grenzenden Wohnnutzung gegentber der von der Gallwitzallee ausgehenden
Larmemissionen bei. So wird in diesem Bereich eine sowohl akustische als auch op-
tische Abschirmung geschaffen. Gleichzeitig tragt die Grunflache aufgrund ihres Er-
scheinungsbildes zur Auflockerung des Stadtbildes bei.

Um Uber die nach BaumSchVO geschutzten Bd&ume hinaus den waldartigen Cha-
rakter dieser Flache dauerhaft zu erhalten, wird durch die textliche Festsetzung

Nr. 1 ein Nachpflanz- und Erhaltungsgebot fir die BAume angeordnet. Zudem wird
in dieser textlichen Festsetzung eine Pflanzliste benannt, die der Begrindung als
Anlage zu entnehmen ist und in der die fir die Nachpflanzung als geeignet erachte-
ten Pflanzen aufgefuhrt werden. Auf die Pflanzliste und ihren Empfehlungscharakter
wird unter "Hinweise” auf dem Plandokument verwiesen. Die Baume und Stréucher
dieser Liste sind standortgerecht und —typisch. Da derartige Pflanzen bevorzugt
verwendet werden sollen, wird eine Entwicklung der Grunflache in Richtung eines
naturnahen Laubmischbestandes mit standortheimischen Gehdlzen geférdert. Damit
wird dieser Bereich in seiner Funktion fir den Naturhaushalt gestérkt sowie verbes-
sert und kann so auch méglicherweise entstehende Vegetationsverluste im WA 1
und 2 infolge einer kunftigen Bebauung auffangen.

Die angestrebte Entwicklung der Grunflache wurde sowohl im Rahmen eines Gut-
achtens zur Ermittlung des Vegetations- und Tierbestands als auch von der Fach-
behdrde Berliner Forsten wahrend der erneuten Behdrdenbeteiligung angeregt.
Auch aus fachlicher Sicht des Tiefbau- und Grunflachenamts ist es nicht sinnvoll, al-
le auf der Flache vorhandenen Bdume und Pflanzen — wie urspringlich im Bebau-
ungsplan zur offentlichen Auslegung geplant (alte Formulierung der textlichen Fest-
setzung Nr. 1) — zu erhalten bzw. jeden Bewuchs zu ersetzen. Z. Zt. befindet sich
hier ein extrem starker Bewuchs, so dass die Pflanzen sich gegenseitig in Wachs-
tum und Entwicklung behindern. Es sollen daher Nachpflanzungen nur in dem Malie
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erfolgen, dass die 6kologische Wirkung der Flache erhalten bleibt. Dartiber hinaus
soll die Flache sich zum Laubmischwald mit standortheimischen Gehdlzen entwi-
ckeln. Zur Gewabhrleistung dieser Ziele wurde daher entsprechend der vorgetrage-
nen Anregungen im Ergebnis der Abwagung die textliche Festsetzung geandert und
durch eine Pflanzliste erganzt.

Mit der geénderten Formulierung der textliche Festsetzung Nr. 1 wurde die bisherige
textliche Festsetzung lediglich genauer gefasst und fir den Adressaten deutlicher
zum Ausdruck gebracht, wie er die Flache schitzen und erhalten soll. Der friihere
sehr strenge Ersatz, dass fur jeden abgangigen Baum in der Flache ein neuer ge-
pflanzt werden muss, wurde geringfligig aufgeweicht. Insofern wird der Grund-
stickseigentiimer begunstigt, d. h. besser gestellt, und in seinen Rechten nicht stér-
ker bzw. weiter als friiher beeintrachtigt oder eingeschrankt. Eine erneute 6ffentliche
Auslegung war damit aufgrund der geanderten Formulierung der textlichen Festset-
zung nicht nétig.

Das Tiefbau- und Grunflachenamt hat sich wahrend der erneuten Behdrdenbeteili-
gung daflr ausgesprochen, die geplante private Griinflache entsprechend ihrer lan-
desrechtlichen Waldeigenschaft gemaf § 2 LWaldG konsequenter Weise als "Wald”
festzusetzen. Dieser Anregung konnte nicht gefolgt werden. Ein planungsrechtliches
bzw. stadtebauliches Erfordernis fir eine Festsetzung als "Wald” besteht hier nicht,
da die beabsichtigten stadtebaulichen Ziele fir diese Flache (Erhalt 6kologisch
wertvoller, stadtbildpragender Vegetation, Sicherstellung der privaten Nutzbarkeit)
der grundsatzlich eher déffentlichen bzw. wirtschaftlichen Zweckbestimmung von
Wald im Sinne des LWaldG (Schutz-, Erholungs-, forstwirtschaftliche Nutzung) nicht
entsprechen. Im Ubrigen hat die fachlich zustandige Forstbehorde der notwendigen
Nutzungsumwandlung dieser Flache zugestimmt (vgl. Kap. Ill. 1).

Auf die Festsetzung eines konkreten Verwendungszwecks der privaten Grinflache
wird im vorliegenden Fall verzichtet. Die Grunflachenfestsetzung ist damit auf einen
allgemeinen, unbestimmten Nutzungszweck beschrankt. Grinnutzungen mit ausl6-
senden Nutzungskonflikten, insbesondere mit negativen Auswirkungen auf die Um-
welt, sind daher ausgeschlossen. Aufgrund der mit dieser Festsetzung angestrebten
Zielsetzungen sind derartige Beeintrachtigungen der Umwelt nicht zu erwarten.

4.1.3 Verkehrsflachen

Die den Geltungsbereich ndrdlich und 6stlich begrenzenden Verkehrsflachen der
Frobenstral’e und der Gallwitzallee werden wie bereits im bislang fiir diesen Bereich
rechtsgultigen Bebauungsplan Xll-242 jeweils bis zur Fahrbahnmitte als “6ffentliche
StraRenverkehrsflache” gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 planungsrechtlich gesichert und
durch StralRenbegrenzungslinien begrenzt. Entsprechend der textlichen Festset-
zung Nr. 4 ist die Einteilung der Straf3enverkehrsflachen nicht Gegenstand der
Festsetzung.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung (8§ 3 Abs. 2 BauGB) wurde auf die durch
die Anwohner und die angrenzende Kindertagesstatte schon jetzt verkehrlich stark
belastete Frobenstral3e hingewiesen. Bei zusatzlichem, durch den Bebauungsplan
ausgeldsten Autoverkehr wirde es hier kein Durchkommen mehr geben. Von den
fur den Verkehr zustéandigen Fachstellen sind dagegen keine verkehrlichen Beden-
ken vorgetragen worden. Damit sind keine Anhaltspunkte gegeben, wonach der zu
erwartende Verkehr nicht sicher und leistungsfahig innerhalb des vorhandenen
StraRennetzes abgewickelt werden kann. Somit ist von einer gesicherten verkehrli-
chen ErschlieBung auszugehen. Gelegentliche Engpésse (z.B. zu den Bring- und
Abholzeiten an der Kita) andern nichts an der gesicherten ErschlieBung. Verkehrs-
lenkende MafRnahmen sind bei Bedarf jederzeit von der fur die Verkehrslenkung zu-
standigen Behorde mdglich, jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen im Bebau-
ungsplan.
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4.2 Mal der baulichen Nutzung

4.2.1 Allgemeines Wohngebiet

Das allgemeine Wohngebiet (WA) wird in bezug auf das Nutzungsmaf3 und die Ge-
schossigkeit in zwei unterschiedliche Bereiche geteilt: einen vorderen Teil entlang
der Frobenstral3e (WA 1, 5.215 m?) und einen rickwartigen Teil im Blockinneren
(WA 2, 4,151 m?). Zeichnerisch werden beide Bereiche mittels Knotenlinie vonein-
ander getrennt dargestellt (Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung).

Die Bestimmung der Nutzungsmal3e im WA 1 und WA 2 erfolgt durch die Festset-
zung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der zulassigen Geschossflachenzahl
(GFZ) und der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse. Im einzelnen ergeben sich fol-
gende Festsetzungen:

imWA 1. GRZ=0,35 imWA2: GRZ=0,2
GFz=1,35 GFz=0,4
IV Vollgeschosse Il Vollgeschosse

Die genannten Nutzungsmal3e geben tatséchliche Nutzungsdichten wieder, die sich
konkret auf das festzusetzende Wohnbauland beziehen. Umgerechnet auf die ge-
samte Grundsticksflache entsprechen die geplanten Dichten etwa einer GRZ von
0,2 und einer GFZ von 0,6. Damit liegen sie im Rahmen der baulichen Umgebungs-
strukturen und sind eindeutig niedriger als die bislang festgesetzten Nutzungsmafe
gemal Bebauungsplan XlI-242 (GRZ=0,3 / GFZ=1,2 / Vollgeschosse V). Im WA 1
wird im Vergleich zum hinteren Grundsttcksteil (WA 2) eine héhere Nutzungsdichte
zugelassen. Stadtebauliches Ziel dabei ist es, die baulichen Strukturen der angren-
zenden bzw. gegeniberliegenden Baugebiete aufzunehmen und fortzusetzen. Mit
den vorgenommenen Nutzungsmalfestsetzungen im WA 1 wird hier eine Bebau-
ungsdichte entsprechend der gegentiberliegenden viergeschossigen Blockrandbe-
bauung erméglicht. Im Gegensatz dazu soll mit den Festsetzungen zum Nutzungs-
malfd im WA 2 eine eher moderate zweigeschossige Bebauung erreicht werden.

Wenn im Bebauungsplan keine gesonderten Festsetzungen getroffen werden, sind
bei der Ermittlung der zulassigen GFZ die Flachen von Aufenthaltsraumen in ande-
ren als Vollgeschossen nicht anzurechen. Im WA 1 ist somit zusatzlich zu den vor-
gesehenen IV Vollgeschossen, im WA 2 zusatzlich zu den vorgesehenen 1l Vollge-
schossen ein weiteres Geschoss (jedoch kein Vollgeschoss, z. B. Staffel- oder
Dachgeschoss) zulassig. Die im WA 1 zulassige Zahl der Vollgeschosse orientiert
sich an der gegeniberliegenden viergeschossigen Bebauung entlang der Froben-
stralRe.

Mit der Festsetzung einer GFZ von 1,35 im WA 1 wird die in § 17 Abs. 1 Bau NVO
festgelegte Obergrenze fir die Bestimmung der GFZ im allgemeinen Wohngebiet
von 1,2 Uberschritten. Die Voraussetzungen des 8 17 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 Bau NVO
zur Uberschreitung dieser Obergrenze sind im Falle des Bebauungsplans XII-242-1
jedoch erfullt:

Erfordernis besonderer stéddtebaulicher Griinde

Als besondere stadtebauliche Griinde fiir eine Uberschreitung der GFZ liegen vor:
die dauerhafte Sicherung des wertvollen, tiberwiegend geschitzten Baumbe-
standes entlang der Gallwitzallee als private Griinflache mit dem Ziel, diese Fla-
che dauerhaft von einer Bebauung freizuhalten und damit verbunden
die notwendige Anhebung der Nutzungsmalf3e als ausgleichende Mal3hahme zur
Vermeidung eigentumsrechtlicher Nachteile durch die Festsetzung einer privaten
Grunflache und damit reduzierter anrechenbarer Flachen des Baugrundsticks
sowie
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die Realisierung einer stadtebaulich angemessenen, sich in die Baustrukturen
der Umgebung einfigenden Bebauung im Bereich des allgemeinen Wohnge-
biets.

Ausgleich durch Umstédnde oder MalRnahmen

Die GFZ-Uberschreitung findet nur aufgrund der reduzierten anrechenbaren Bau-
landflache im Bereich des Grundstiicks Frobenstral3e 77 / 81 statt. Die angehobe-
nen Nutzungsmale im WA 1 stehen der Realisierung einer der Umgebungsstruktur
entsprechenden, stadtebaulich vertretbaren Bebauung nicht entgegen. Faktisch be-
wegt sich die geplante bauliche Dichte im Rahmen der Umgebung. Die anhand der
vorliegenden Planung zu realisierenden Wohneinheiten und der dadurch entstehen-
de Verkehr stehen den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéaltnisse und den Bedurfnissen des Verkehrs nicht entgegen.

Durch die Festsetzung “private Grunflache” und die textliche Festsetzung Nr. 1 wird
dieser 6kologisch wertvolle Bereich dauerhaft gesichert und von Bebauung frei-
gehalten sowie in seiner 6kologischen Entwicklung geférdert. Die nicht unerhebliche
GroRRe der Grunflache (ca. 1/3 des Gesamtgrundstiicks) in Verbindung mit ihrer be-
deutenden naturhaushaltsrelevanten und larmabschirmwirkenden Funktion wird als
positiver Ausgleich fiir die Anhebung und Uberschreitung der GFZ betrachtet.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen somit nicht. Weitergehende
ausgleichende Umstande oder Mal3nahmen sind aus den dargelegten Griinden
nicht erforderlich.

Entgegenstehen sonstiger 6ffentlicher Belange

Die Kindertagesstatte auf dem stidwestlich angrenzenden Grundsttick Frobenstr. 75
wird in ihrer Funktion als 6ffentliche Einrichtung durch die bestehende Planung nicht
beeintrachtigt. Weitere offentliche Belange werden nicht berlhrt.

Die voranstehenden Ausfilhrungen zeigen, dass der geplante GFZ-Wert von 1,35 im
WA 1 im Sinne eines Ausgleichs fiir die Reduzierung anrechenbarer Bauflachen
stadtebaulich begrindbar und insoweit auch vertretbar ist.

4.2.2 Private Grunflache

Mit der Festsetzung “private Grunflache” wird klar definiert, dass dieser Bereich
nicht bebaubar ist, denn Griinflachen sind generell kein Bauland im Sinne der Bau
NVO 90. Insoweit wird diese Flache bei der Ermittlung des zuldssigen Nutzungsma-
Bes nicht einbezogen, so dass ca. nur zwei Drittel der gesamten Grundstticksflache
als anrechenbares Bauland zur Verfiigung stehen (geplantes WA 1 und WA 2). Eine
unter wirtschaftlichen und stadtebaulichen Aspekten angemessene bauliche Aus-
nutzung dieser Bereiche wird dem Grundstiickseigentimer dennoch gewabhrleistet.
Zur Vermeidung eigentumsrechtlicher Nachteile durch die Festsetzung einer priva-
ten Griunflache werden kompensatorisch entsprechend héhere Nutzungsdichten im
WA 1 festgesetzt (vgl. Kap. Il 4.2.1).

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das allgemeine Wohngebiet gliedert sich hinsichtlich der zuldssigen Bauweise in zwei Be-
reiche mit unterschiedlichen Festsetzungen. Im riickwartig gelegenen WA 2 gilt die offene
Bauweise gemal § 22 Abs. 1 Bau NVO. Damit werden hier die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Realisierung von Gebauden mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen, die eine Lange von 50 m nicht tGberschreiten
durfen, geschaffen. Fur die an der Frobenstral3e gelegene WA 1-Flache hingegen wird
mittels textlicher Festsetzung Nr. 2 eine von der offenen Bauweise abweichende Bau-
weise (8 22 Abs. 4 Bau NVO) festgesetzt. Danach besteht fiir diesen Bereich die Option,
dass die Lange von Gebauden mit seitlichem Grenzabstand mehr als 50 m betragen darf.
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Damit kann entsprechend der gegeniberliegenden Bebauung der Blockrand auch an die-
ser Stelle geschlossen werden.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise entspricht der Baustruktur der Umgebung,
die durch Zeilenbauten mit einer Lange Uber 50 m und durch Blockrandbebauung gepragt
wird. Durch die Festsetzung der offenen Bauweise im WA 2 in Verbindung mit den gerin-
geren Nutzungsmafen soll hier ein Ubergang zu den siidwestlich angrenzenden Freifla-
chen des Blockinnenbereichs geschaffen werden.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sowie die Bauweise wer-
den gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Ausweisung von grof3raumig festgelegten
Baugrenzen bestimmt, welche einmal um das gesamte Wohnbauland (bestehend aus WA
1 + WA 2) herumgefiihrt werden. Es handelt sich insoweit um eine flachenmaRlige Aus-
weisung. Wahrend die Baugrenzen parallel zur StralRenbegrenzungslinie der Frobenstra-
e und zu den Grenzen der sidlich und westlich gelegenen Nachbargrundstiicke in einem
Abstand von 5 m verlaufen, liegt die Baugrenze zur benachbarten privaten Griinflache auf
der Nutzungsgrenze selbst. Mit der Einhaltung eines Abstands zu den Nachbargrundstu-
cken wird den vorhandenen Gegebenheiten entsprochen, da die Gebaude auf den Nach-
bargrundstiicken ebenfalls einen Abstand zu den Nachbargrenzen einhalten.

Gemal § 8 Abs. 1 Satz 1 Bauordnung fur Berlin (BauO BlIn) sind die nicht tGberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke zu begriinen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Flachenverwendung entgegenstehen. Nach 8§ 8 Abs. 1 Satz 2

Bau OBIn findet diese Regelung keine Anwendung, soweit Bebauungsplane oder andere
Rechtsvorschriften hierzu abweichende Regelungen enthalten. Im Bebauungsplanentwurf
ist der nicht Gberbaubare Vorgartenbereich entlang der Frobenstral3e als Flache zum An-
pflanzen festgesetzt. Zusatzlich wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3  die gartneri-
sche Anlage und Unterhaltung dieser Flache — bis auf Wege und Zufahrten — sicher ge-
stellt. Ziel ist es, auch hier gartnerisch gestaltete Vorgarten — wie im Baugebiet typisch -
zu schaffen. Nebenanlagen i. S. des § 14 Bau NVO sowie Stellplatze und Garagen sind
damit in diesem Bereich ausgeschlossen.

Eine Bebauung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird in jedem Fall zu Vegetations-
verlusten fihren. MalRnahmen zum Erhalt und Ersatz von Gehdlzen sollen in diesem Be-
reich jedoch nicht mehr festgesetzt werden. Derartige Festsetzungen wirden zu weit in
das grundgesetzlich geschiitzte Eigentumsrecht des Grundstiickseigentiimers eingreifen.
In der Abwagung wurde daher fir diese Flache den stadtebaulichen Zielen (bauliche Fas-
sung Frobenstral3e) und den Eigentumsbelangen vor den Naturschutzbelangen Vorzug
gegeben (vgl. Kap. 111.1.3), da die private Grunflache hier den Ausgleich bietet.

4.4 Sonstige Festsetzungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplansentwurfs besteht der bereits gultige Bebau-
ungsplan Xll1-242, der durch den Bebauungsplanentwurf Xl11-242-1 veréandert wird. Aus
diesem Grund wird im Bebauungsplan Xll-242-1 die Festsetzung getroffen, dass alle bis-
herigen Festsetzungen und baurechtliche Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
8 9 Abs. 1 BauGB bezeichneten Art enthalten, aufRer Kraft treten (textliche Festsetzung
Nr. 5). Es ist hier auch tatsachliche Absicht und Wille des Plangebers, die Festsetzungen
des friheren Bebauungsplans aufzuheben und nicht wieder wirksam werden zu lassen,
auch wenn Festsetzungen dieses Bebauungsplans oder der gesamte Plan rechtswidrig
waren.
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1. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
1. Auswirkungen auf die Umwelt
1.1 Umweltbericht / Umweltprifung

Am 01. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die In-
nenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 in Kraft getreten (Bundesgesetzblatt
Teil I Nr. 64 S. 3316). Die neuen Regelungen ermdglichen die Verfahrensdurchfiihrung im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB, wenn die in § 13 a Abs. 1 BauGB ge-
nannten Voraussetzungen erfillt sind. Die rechtlichen Voraussetzungen liegen fir den
Bebauungsplan XlI-242-1 vor:

- Der Bebauungsplan XlI-242-1 dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung.

- Darin wird eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 Bau NVO von weni-
ger als 20 000 m? festgesetzt.

- Es wird keine Zul&assigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfuh-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes).

Der Bebauungsplan wird seit der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im
beschleunigten Verfahren gemaf 8 13 a Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Gemal § 13a Abs.
2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren entsprechend der Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens (8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB) von der Umweltprifung, dem Umwelt-
bericht, der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
der zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden. Entsprechend wird im Rahmen
des Bebauungsplans XlI-242-1 auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstel-
lung eines Umweltberichts im Rahmen der Planbegriindung verzichtet. Die diesbezliglich
im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung von der Berliner Arbeitsgemeinschaft zum
Naturschutz vorgetragenen Zweifel waren insoweit unbegrindet.

Nach Aussage von Berliner Forsten ist gemaf § 8 Abs. 2 LWaldG aufgrund der standort-
bezogenen Vorprifung des Einzelfalls eine Umweltvertraglichkeitsprifung fur die Wald-
umwandlung entbehrlich (Schreiben vom 28. Februar 2008), so dass auch unter diesem
Gesichtspunkt zuldssig ist, den Bebauungsplan XlI-242-1 im beschleunigten Verfahren
ohne Umweltprifung aufzustellen.

1.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren fur Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung mit einer Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung eines solchen Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulassig. Daher sind sie nicht ausgleichspflich-
tig.

Der Bebauungsplan XII-242-1 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung (Grundflache
weniger 20.000 m?) im beschleunigten Verfahren gemanR § 13a Abs. 1 BauGB aufgestellt
(s. 0.). Insoweit ist die oben erlauterte Regelung einschlagig und ein Ausgleich im Sinne
der gesetzlichen Eingriffsregelung nicht erforderlich. Die diesbeziiglich im Rahmen der
erneuten Behdrdenbeteiligung von der Berliner Arbeitsgemeinschaft zum Naturschutz
vorgetragenen Zweifel waren insoweit unbegrindet.
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Eine Ausgleichspflicht im Sinne der gesetzlichen Eingriffsregelung hatte allerdings fur den
Bebauungsplan XlI-242-1 ohnehin nicht bestanden. Ob ein Eingriff bzw. eine erhebliche
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts durch den neuen Bebau-
ungsplan erfolgt, ist im Vergleich des neuen zum ehemals bestehenden Baurecht zu beur-
teilen. Bereits der festgesetzte Bebauungsplan XlI-242 hat das Grundstick Frobenstral3e
77 / 81 als Bauland qualifiziert (Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Verwaltung’), so
dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplans XlI-242-1, insbesondere aufgrund der
Reduzierung der bislang geltenden NutzungsmalRe (sowohl der zuldssigen Grundflache
als auch Geschossflache), keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten sind. Im Gegenteil wird aufgrund diverser bodenschitzender MaRnahmen im
Bebauungsplan - wie die Begrenzung der Giberbaubaren Grundstticksflachen durch fla-
chenmaRige Baugrenzenfestsetzung und damit die Einschréankung der Bodenversiege-
lung - z. T. sogar eine Verbesserung der Situation erreicht. Zusatzlich wird ein nicht uner-
heblicher Teil der Grundstiicksflache mittels entsprechender Griinfestsetzungen von einer
Bebauung freigehalten (Festsetzung “private Griinflache”, Vorgartenbegriinung entlang
der FrobenstralRe unter Ausschluss von Nebenanlagen). Unter Berticksichtigung der vor-
handenen naturrdumlichen Gegebenheiten und deren Einbeziehung in die Planungsuber-
legungen wird mit dem Bebauungsplan eine behutsame Umstrukturierung bzw. bauliche
Weiterentwicklung eines seit langerer Zeit brachliegenden Grundstiicks im besiedelten In-
nenbereich ermdglicht. Es sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den
Umweltzustand im Plangebiet zu erwarten.

Unabhangig davon ist der Plangeber jedoch verpflichtet, im Rahmen der gesetzlichen
Abwagungspflicht Einwirkungen auf die Schutzgiter des § 1 Abs. 7 BauGB zu ermitteln
sowie zu bewerten und mit den anderen Belangen abzuwégen (8 1 Abs. 7 BauGB i. V. m
8 1 a Abs. 3 BauGB).

1.3 MalBnahmen zu Vermeidung und Verminderung von Au swirkungen
auf die Umwelt

Eine Bebauung des Grundsticks wird sich insbesondere im vorderen Grundsticksbereich
(WA 1) durch die kiinftig zuldssige (von der offenen Bauweise) abweichende Bauweise
mit Gebaudelangen Gber 50 m auf die hier bestehenden wertvollen Einzelgehdlze und
Baumgruppen auswirken. Auch eine Bebauung des WA 2 im hinteren Grundstiicksteil
wird den hier vorhandenen, aus naturschutzfachlicher Sicht als besonders wertvoll einge-
stuften Vegetationsbestand (ausgedehnte brach gefallene Obstbaumwiese) beeintrachti-
gen. Aufgrund zahlreicher im Baugebiet durch BaumSchVO geschiitzer Laub- und Obst-
baume (insgesamt 48) wird jedoch der Erhalt gro3erer bzw. alterer Baume kinftig sicher-
gestellt. Sofern Baumfallungen unvermeidlich sind, steht mit der Baumschutzverordnung
ein Instrument zur Verfigung, das den notwendigen Ausgleich sicherstellt. Daher sind be-
standssichernde Festsetzungen entbehrlich. Dartber hinaus tragen auch die beabsichtig-
ten, bodenschitzenden Festsetzungen im Bereich der Bauflachen (niedrige GRZ, offene
Bauweise WA 2, flachenmafige Baugrenzenausweisung) und der damit verbundene ge-
ringe Versiegelungsgrad weiterhin zu einer angemessenen Durchgriinung des Grund-
stiicks bei. Die Einbindung des Grundstlicks in den “griinen” Biotopverbund zwischen
dem 6stlich angrenzenden Gemeindepark Lankwitz und den westlich angrenzenden
Griunflachen des Blockinnenbereichs bleibt insoweit auch bei einer Bebauung der Flachen
WA 1+2 bestehen. Die flachenmafiig festgesetzten Baugrenzen bieten zudem gentigend
Spielraum, um ggf. schitzenswerte Baume (z. B. mit Baumhdhlen, naheres s. "Arten-
schutz”) durch Verschiebung kunftiger Baukorper zu schiitzen. Gleichzeitig fordert die
Festsetzung der offenen Bauweise in Verbindung mit § 44 BauO BIn die Bildung von neu-
em Grundwasser, weil die Niederschlage auf den Grundstticksflachen versickern.

Durch die Festsetzung einer groRen “privaten Grinflache” und die Anordnung eines
Nachpflanz- und Erhaltungsgebots fir die Baume auf dieser Flache durch die textliche
Festsetzung Nr. 1 wird dieser Bereich in seiner Funktion fur den Naturhaushalt gestarkt.
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Aufgrund der bevorzugt zu verwendenden standortgerechten und —typischen Gehdlze mit-
tels einer Pflanzliste wird zudem eine Entwicklung der Grinflache in Richtung eines na-
turnahen Laubmischbestandes mit standortheimischen Gehdolzen gefdrdert und so diese
Flache in ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt noch zusatzlich verbessert. Daher ist es
zulassig auf den W1- und W 2-Flachen keine weiteren baumerhaltenden bzw. —
ersetzenden Festsetzungen zu treffen (wurde im Rahmen des Gutachtens vom April 2008
angeregt). Derartige Festsetzungen wirden zu weit in das grundgesetzlich geschutzte Ei-
gentum des Grundstiickseigentiimers eingreifen. Hier war das Eigentiimerinteresse zu
wahren. Auch ist es stadtebauliches Ziel, die Frobenstral3e baulich zu fassen und ent-
sprechende Gebaudelédngen zuzulassen. In der Abwagung wurde daher fir diese Flache
den stadtebaulichen Zielen und den Eigentumsbelangen vor den Naturschutzbelangen
der Vorzug gegeben. Insgesamt bleibt das Gleichgewicht im Naturhaushalt gewahrt, weil
auf der privaten Grinflache ein wertvoller Bestand nicht nur erhalten sondern auch in sei-
ner 6kologischen Funktion verbessert wird.

1.4 Artenschutz

Im Rahmen der erneuten Behordenbeteiligung regte die Berliner Arbeitsgemeinschaft
zum Naturschutz die Prifung und Untersuchung insbesondere der artenschutzrechtlichen
Belange auf der Grundlage einer bisher noch nicht erfolgten Erfassung und Bewertung
des derzeitigen Vegetations- und Tierbestands (Sachverhaltsermittiung) an, da ein Be-
bauungsplan vollzugsunféhig sein und scheitern kénnte, wenn er die artenschutzrechtli-
chen Vorschriften nicht rechtskonform beachtet. Auch das Tiefbau- und Grinflachenamt
wies darauf hin, dass die Belange des Artenschutzes im vorliegenden Bebauungsplanver-
fahren zu bericksichtigen seien, weil mdglicherweise damit zu rechnen ware, dass auch
besonders oder streng geschiitzter Arten aufgrund der Beschaffenheit des Plangebiets
vorkommen kénnten. Vor diesem Hintergrund wurden im Rahmen einer Sachverhaltser-
mittlung ” im April 2008 (Artenschutzgutachten) die mdglichen Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf den bestehenden Artenbestand - insbesondere unter artenschutzrechtli-
chen Aspekten - ermittelt und bewertet.

- Pflanzenarten

Geschiitzte Biotope nach § 26 NatSchGBIn sowie besonders oder streng geschiitzte Ar-
ten von Pflanzen nach BNatSchG wurden in der Untersuchung nicht nachgewiesen. In der
Nahe des vorhandenen Gebaudes wurde jedoch ein nach Roter Liste Berlin als gefahrdet
bezeichnetes Moos (Tortula ruralis) in Pflasterritzen festgestellt. Rote Listen besitzen bis
auf wenige Ausnahmen keine Rechtsverbindlichkeit, sondern sind praxisorientierte Ver-
zeichnisse von gefahrdeten, verschollenen sowie ausgestorbenen Arten bestimmter Re-
gionen und stellen deren Erhaltungszustand bzw. Gefahrdungsgrad dar. Im Gegensatz zu
den europarechtlich geschiitzten Arten (s.u.) ist es bei den nach nationalem Recht ge-
schutzten Arten unerheblich, ob durch planbedingte Vorhaben eine Verschlechterung der
okologischen Funktionen des betroffenen Bereichs eintritt. National-rechtliche Arten sind
ein korrekt zu gewichtender Abwagungsbelang und zunachst gleichrangig mit anderen
Abwagungsbelangen zu behandeln. Insofern wurde der Belang "Erhalt des Mooses™ zu-
sammen mit den anderen oben beschriebenen naturschutzrechtlichen Belangen in die
Abwaéagung eingebracht, jedoch auch zugunsten der Eigentumsbelange zuriickgestellt. Der
Versuch, das Moos zu sichern und zur Erhaltung in den Moosgarten des Berliner Botani-
schen Gartens zu Uberfiihren, wurde seitens des Botanischen Gartens jedoch abgelehnt,
da diese Moosart bereits vorhanden und eine Kultur mit groem Aufwand verbunden ware
(E-Mail v. 10.06.08).

- Tierarten
Im untersuchten Gebiet wurden als planungsrechtlich relevante Tierartengruppen Fleder-
mause und Vogel festgestellt. Das Gebiet ist aufgrund seiner Strukturvielfalt als Nah-

! Gutachten zum Bebauungsplan XII-242-1, Grundstiick Frobenstr. 77 / 81, 12249 Berlin, Dipl.-Biol. Tobias Teige, April 2008
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rungs- und Bruthabitat von grof3er Bedeutung. Insbesondere der zahlreiche Altbaumbe-
stand im Bereich der privaten Griinflache sowie das bestehende Gebaude bieten umfang-
reiche Quartierspotentiale (z.B. Baumhdohlen), was u.a. die aufféllig hohe Ansammlung
hohlen- bzw. gebaudebritender Vogelarten vor Ort begriindet. Es wurden 22 Brutvogelar-
ten nachgewiesen. Geschiitzte Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie wurden
nicht festgestellt, ebensowenig Arten der Roten Liste der Brutvogel Berlins.

Die genaue Bedeutung des Grundstuiicks fur die Fledermausfauna insbesondere hinsicht-
lich vorhandener Quartiere liel3 sich aufgrund des Zeitpunkts der Untersuchung im Frih-
jahr nur unsicher einschéatzen (beobachtet wurden lediglich 5 jagende Zwergfledermause).
Das Gelande bietet aber auch fur Fledermduse im Baum- und Gebaudebestand viele po-
tentielle Quartiersmdoglichkeiten und stellt einen geeigneten Nahrungsraum dar. Von da-
her wird die Existenz weiterer Arten vermutet.

Es wurde bei der Bestandsaufnahme im Rahmen des Artenschutzgutachtens festgestellt,
dass das Bebauungsplangebiet als Nahrungsraum fur Fledermause und Brutvogel von
Bedeutung ist. Bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen auf dem Grundstiick Frobenstr.
77 1 81 (Vegetationsbeseitigungen, Baumfallungen, Abriss oder Sanierung von Geb&u-
den) kdnnen voraussichtlich sowohl freibritende als auch hdhlen- oder gebaudebritende
Vogelarten sowie Flederméuse betroffen sein. Alle européaischen Vogelarten (mit Aus-
nahme der sog. StraRentaube) unterliegen der Europaischen Vogelschutzrichtlinie und
sind mindestens "besonders geschutzt’. Alle Fledermause sind als eine im Anhang IVa
der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) gelistete Art “streng geschutzt”. Daher sind
die zwingenden Zugriffsverbote des § 42 Abs.1 Nr.1 bis Nr. 3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten. Danach dirfen diese Arten weder getttet oder gefangen, noch
ihre Lebensstéatten beschéadigt oder zerstort werden.

Von diesen Verboten (8§ 42 BNatSchG) kann jedoch gemal § 62 Abs. 1 BNatSchG im
Rahmen der nachgelagerten, ordnungsrechtlichen Zulassungsebene von der obersten
Naturschutzbehérde Befreiung erteilt werden. Sind zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan die Voraussetzungen eines Befreiungstatbestandes objektiv er-
fullt, wird die Befreiung / Genehmigung bei zulassigen Bauvorhaben stets in Aussicht ge-
stellt. Es besteht ein Rechtsanspruch, allerdings ist die Niststattenbeseitigung mit den Be-
langen des Naturschutzes im Einzelfall nur vereinbar, wenn weder Gelege, Alt- oder
Jungvogel zu Schaden kommen und ein geeigneter Ausgleich / Ersatz nach Art und Um-
fang des Beseitigten geschaffen wird.

Fur den Bebauungsplan XlI-242-1 liegen die Voraussetzungen fir eine Befreiung objektiv
vor. Zum Schutz der Tiere sowie ihrer Gelege kdnnen Baumalinahmen, Baufeldfreima-
chung und Vegetationsbeseitigung auRerhalb der Fortpflanzungsperiode durchgefiihrt
werden. Die grof3raumig und somit flachenmafiig festgesetzten Baugrenzen im Bebau-
ungsplan bieten genltgend Spielraum, um ggf. Baume mit Baumhoéhlen durch entspre-
chende Anordnung kunftiger Baukorper zu schiitzen. Entfallene Brutstatten sind durch
den Vorhabentrager kinstlich zu ersetzen. Aufgrund dieser Malinahmen stehen der Plan-
verwirklichung keine uniiberwindbaren Hindernisse entgegen, der Bebauungsplan ist da-
mit vollzugsféahig. Die Frage des Artenschutzes bei der Beseitigung der Altbauten und ggf.
auch von Baumen, die bisher den Fledermdusen und Brutvdgeln als Quartier dienten, ist
daher im nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu beantworten.

Zur Wahrung der Belange des Artenschutzes auf der nachgelagerten Ebene der konkre-
ten Vorhabenverwirklichung sowie zur friihzeitigen und umfassenden Planungs- und
Rechtssicherheit der Vorhabentrager und Vermeidung unerwiinschter Auswirkungen
durch rechtswidrige Handlungen ist folgendes zu beachten:

- bei Sanierung oder Abriss von Gebauden

Die Gebaude sind rechtzeitig vor Malinahmebeginn auf das Vorhandensein von Nist-
platzen geschutzter Végel oder von Fledermausquartieren durch eine nachweislich fach-
kundige Person zu Uberprifen. Sind solche Fortpflanzungs- oder Ruhestatten vorhan-
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den, kann die Sanierung oder der Abriss erst erfolgen, wenn die Oberste Naturschutz-
behdrde (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung -I E 2-) eine entsprechende Befreiung
nach § 62 BNatSchG ® erteilt hat. Dies ist nur unter der Voraussetzung moglich, dass
weder Tiere noch Gelege zu Schaden kommen, und ist grundsatzlich mit der Verpflich-
tung verbunden, fur entfallende Fortpflanzungs- oder Ruhestétten den erforderlichen
Okologischen Ausgleich in Form kinstlicher Nisthilfen fur Vogel bzw. Quartiershilfen fir
Flederm&use herbeizufihren.

bei Beseitigung von Ba&umen und anderer Vegetation

Sofern die Beseitigung von Vegetation einschlie3lich von Baumen unvermeidbar ist, ist
zu gewabhrleisten, dass freibriitende Voégel weder verletzt werden noch deren Gelege
zerstort wird und das Aufzuchtsgeschehen ungehindert bis zur Selbstandigkeit der
Jungvogel ablaufen kann. Die MaRnahmen sind daher grundsétzlich wahrend des Zeit-
raums September bis Ende Februar, d.h. aul3erhalb der Fortpflanzungsperiode, durch-
zufuihren; anderenfalls bedarf es vor und wahrend der Mafihahmen einer fachkundigen
Kontrolle. Eine Befreiung fur das Beseitigen aktuell genutzter Nester kann nicht erlangt
werden.

Baumhohlen unterliegen als dauerhaft geschiitzte Lebensstatten ebenfalls dem Zugriffs-
verbot des § 42 Abs.1 Nr.3 BNatSchG. Sofern solche - in der Regel schadhafte oder al-
tere - Baume beseitigt werden mussen, bedarf es - ungeachtet einer nach 8§ 5 Berliner
Baumschutzverordnung (BaumSchVO) einzuholenden Genehmigung - zusétzlich der
Befreiung nach § 62 BNatSchG ° der zustandigen Obersten Naturschutzbehérde (Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung -1 E 2-).

Dartber hinaus muss bei nhach § 19 BNatSchG zulassigen Eingriffen sowie bei nach den
Vorschriften des BauGB zuldssigen Vorhaben der Plangeber die speziellen Zulassigkeits-
voraussetzungen des neuen § 42 Abs. 5 BNatSchG beachten und danach die strikten
Vorgaben des § 42 BNatSchG in Bezug auf europarechtlich geschutzte Arten (européi-
sche Vogelarten, FFH-Arten) im Bebauungsplan geman § 21 BNatSchG bertcksichtigen.
Es ist sicherzustellen, dass bei der Realisierung geplanter Vorhaben die 6kologischen
Funktionen der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten von europarechtlich ge-
schitzten Arten im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden. Der vorliegende
Bebauungsplan greift entsprechend der Ausfiihrungen des Gutachtens nicht auf flachen-
hafte bzw. flachengebundene Lebensstatten gemeinschaftsrechtlicher Arten zu. Insoweit
ist eine dauerhafte Vollzugsunféhigkeit des Bauleitplans wegen Verletzung artenschutz-
rechtlicher Verbote auch in dieser Hinsicht nicht gegeben.

1.5 Waldumwandlung

Die Forstbehorde Berliner Forsten hat nach Prifung und Abwagung forstlicher Belange
der dauerhaften Umwandlung der als "Wald" eingestuften Flache in eine andere Nut-
zungsart gemal 8 6 Abs. 1 LWaldG zugestimmt, da die beabsichtigten Nutzungen (tber-
wiegend “private Griinflaiche”, Restflache “allgemeines Wohngebiet’) den Zielen der
Raumordnung nicht widersprechen (Schreiben vom 18. Januar 2008). Der Grundsticks-
eigentimer hat im Marz 2008 zwei Antrage auf Genehmigung zur dauerhaften Umwand-
lung von Wald in eine andere Nutzungsart gestellt:

1. fur die Teilwaldflache (1410 m?) im geplanten allgemeinen Wohngebiet WA 1 zum
Zwecke der Bebauung bei entsprechender Auflage zur Kompensation (Walderhal-
tungsabgabe) sowie

2. fur den Hauptteil der Waldflache (4840 m?2) entsprechend der beabsichtigten Festset-
zung “private Grunflache” ohne weitere Auflage, da die im Bebauungsplan ausgewie-

8+9 Ob fir das Vorhaben im Einzelfall an Stelle einer Befreiung nach § 62 BNatSchG eine Ausnahme unter den Voraussetzungen des
§ 43 Abs.8 BNatSchG mdglich ist, wird von der Obersten Naturschutzbehérde gepruft.
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sene textliche Festsetzung Nr. 1 den Ersatz abgehender Vegetation sicherstellt und in-

soweit hier weitere Kompensationsmaf3nahmen nicht notwendig sind.
Mit Schreiben vom 18. April 2008 hat Berliner Forsten den beiden Antrdgen zur dauerhaf-
ten Waldumwandlung entsprochen. Die aus dem § 6 Landeswaldgesetz abzuleitenden Er-
fordernisse zur Umwandlungsgenehmigung werden damit erfillt. Der Zeitpunkt von Um-
wandlungsbeginn und Kompensation fir den Antrag 2. werden durch die Festsetzung und
somit das Inkrafttreten des Bebauungsplans bestimmt. Der formale Bescheid zum 1. An-
trag wird zeitgleich mit Erteilung der Baugenehmigung unter Festsetzung einer Auflage
zur Kompensation erfolgen (Walderhaltungsabgabe in Héhe von 14.100 €, Schreiben vom
06. Marz 2008). Sollte es zu keiner Festsetzung des Bebauungsplans kommen, sind die
Erfordernisse nach 8 6 Landeswaldgesetz (Waldumwandlung) gesondert zu bescheiden.

Weil die zustandige Fachbehdrde die Umwandlungsgenehmigung fur die Waldflache in
“Grunflache” zugesagt hat und fir die kleinere Waldflache die Umwandlungsgenehmigung
in “allgemeines Wohngebiet” mit Kompensationsabgabe im Baugenehmigungsverfahren
erteilt wird, missen weitere bzw. entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan nicht
mehr getroffen werden. Voraussetzung ist jedoch die Festsetzung des Bebauungsplans in
der vorliegenden Fassung.

2. Auswirkungen auf private Belange

Die Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nutzung kann gemaR BauGB zu Entschadi-
gungsforderungen der betroffenen Grundstickseigentiimer fihren, wenn dadurch eine nicht
nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt. Dies ist aus folgenden Griinden
nicht zu erwarten:

Durch die geplante Festsetzung “private Grinflache” im Bebauungsplan XlI-242-1 stehen
kunftig ca. nur zwei Drittel der gesamten Grundstiicksflache als anrechenbare Baulandfla-
chen zur Verfliigung (geplantes WA 1 und WA 2). Da der Bereich dieser Grunflache bereits
im bisherigen Bebauungsplan XlI-242 als nicht Uberbaubare Flache fiir Bebauungszwecke
unzuganglich war, werden sich die Nutzungsmdglichkeiten als Griin- bzw. Erholungsflache
hier in Zukunft nicht &ndern. Eine unter wirtschaftlichen und stadtebaulichen Aspekten an-
gemessene bauliche Ausnutzung des restlichen Grundstiicks wird dem Eigentiimer weiterhin
ermoglicht. Zum einen wird die mittels Baugrenzen bestimmte Giberbaubare Grundstiicksfla-
che flachenmaRig unverdndert in die weitere Planung ibernommen, zum anderen ist beab-
sichtigt, zum Ausgleich flr die Baulandreduzierung das Nutzungsmaf im kiinftigen WA 1 an-
zuheben (vgl. Kap. 11 5.2.1). Von eigentumsrechtlichen nachteiligen Auswirkungen z. B. im
Sinne einer Grundstickswertminderung ist insoweit nicht auszugehen. Auch weitere Fest-
setzungen wie z. B. AusgleichsmalRnahmen fiir Vegetationsverluste, die den Grundstiicksei-
gentUimer in seinen Rechten zusatzlich einschranken wirden, sind hier nicht vorgesehen. Im
Gegenteil wird durch die angestrebte Umwandlung und somit Entlassung der Waldflache aus
der Waldeigenschaft gemaR LWaldG und die Festsetzung als “private Griinflache” die priva-
te Nutzbarkeit dieses Bereichs eindeutig festgelegt und langfristig sichergestellt.

3. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finan zplanung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben
- keine

Personalwirtschaftliche Auswirkungen
- keine
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IV. VERFAHREN

e Senatsinformation

Uber die Absicht, das Bebauungsplananderungsverfahren Xl1-242-1 einzuleiten, wurden ge-
maf 8 5 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) die Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und gemaR Artikel 13 Abs. 2 des Landesplanungsvertrags die
Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg zeitgleich mit Schreiben vom 14. Oktober
2002 informiert.

» Aufstellungsbeschluss und Amtsblattbekanntmachung

Der Beschluss des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf von Berlin vom 19. August 2003 tber
die Aufstellung des Bebauungsplanes - Vorlage Nr. 141/2003 - wurde gemal § 2 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit 8§ 6 Abs. 1 AG BauGB im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 46 vom 2. Okto-
ber 2003 auf Seite 4122 bekannt gemacht.

Die Bezirksverordnetenversammlung Steglitz-Zehlendorf von Berlin wurde Uber die Verfah-
renseinleitung informiert.

* Frihzeitige Birgerbeteiligung

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 3. Novem-
ber bis einschliellich 2. Dezember 2003 durchgefiihrt. Die Unterrichtung der Burger erfolgte
durch Anzeigen in der Tagespresse (Berliner Morgenpost, Der Tagesspiegel) am 31. Okto-
ber 2003, durch Aushange in den Rathausern und Dienstgebéduden des Bezirksamtes Steg-
litz-Zehlendorf sowie durch Hinweis im Landespressedienst. Wéhrend dieser Zeit sahen kei-
ne Burgerinnen und Birger den Entwurf des Bebauungsplanes XlI-242-1 einschlief3lich der
Begrindung ein oder liel3en sich die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung erlautern.
Auswirkungen auf die Planung ergaben sich insoweit nicht.

» Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte zeitgleich
mit der friihzeitigen Birgerbeteiligung mit Schreiben Stapl 33 vom 29. Oktober 2003. Von
den 33 angeschriebenen Tragern antworteten 21 im Rahmen der Frist von einem Monat ge-
maR § 4 Abs. BauGB schriftlich. Die meisten davon auf3erten zu dem Bebauungsplanverfah-
ren keine Bedenken bzw. wurden in den von Ihnen zu vertretenen Belangen nicht berihrt.
Die schriftlichen Stellungnahmen der Leitungsverwaltungen und der Gemeinsamen Landes-
planung enthielten Uberwiegend allgemeine Hinweise, die entsprechend in die Begrindung
eingearbeitet wurden. Das Umweltamt wies auf eine im Bodenbelastungskataster gefiihrte
Altlastenverdachtsflache fur einen Teilbereich des Grundstiicks Frobenstral3e 77 / 81 hin
(vgl. Kap. Il 5.5.2) und empfahl den Ausschluss bestimmter, im allgemeinen Wohngebiet zu-
lassiger sowie der Nahversorgung dienender Nutzungen durch textliche Festsetzung (vgl.
Kap. I 5.1.1). Nach Abw&gung aller vorgetragener Stellungnahmen war eine Anderung des
Bebauungsplanentwurfs Xl1-242-1 nicht erforderlich.

« Anderung der Planungsziele / Verzicht auf Umweltpriifung

Nach Wechsel des Grundstiickseigentiimers im Frihjahr 2007 wurden unabhé&ngig von dem
Ergebnis der Tragerbeteiligung in der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans nachfol-
gende inhaltliche Anderungen vorgenommen:

Umwandlung der bislang als allgemeines Wohngebiet vorgesehenen, nicht tiberbaubaren
Grundstucksflache mit Bepflanzungs- und Erhaltungsbindung entlang der Gallwitzallee in
“private Grinflache’;
Gliederung der restlichen Flache des bisherigen allgemeinen Wohngebiets in zwei Berei-
che WA 1 und WA 2;
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Anpassung der Nutzungsmalf3e im kinftigen WA 1 und WA 2, insbesondere die Anhebung
der GRZ und GFZ im WA 1;

Einfihrung der abweichenden Bauweise im WA 1 sowie

Festsetzung von Anpflanzungsflachen im nicht Gberbaubaren Vorgartenbereich des WAL.

Daraufhin beschloss das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin neben den Abwéagungs-
ergebnissen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) und der Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 1 BauGB) am 11. September 2007 mit Beschluss Nr.
97/2007,

den Bebauungsplanentwurf auf der Grundlage des eingeleiteten Entwurfs mit 0. g. Ande-
rungen gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen sowie

den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geman § 13 a Abs. 1 BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung weiterzufiihren.

« Offentlichkeitsbeteiliqung / erneute Behérdenbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 12. No-
vember 2007 bis einschlie3lich 14. Dezember 2007 in den Dienstrdumen des Fachbereichs
Stadtplanung durchgefiihrt. Die Bekanntmachung des Auslegungszeitraums einschlief3lich
des Hinweises auf die Durchfiihrung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren (8
13 a BauGB) erfolgte ortsublich im Amtsblatt fur Berlin (ABI. Nr. 48 /02.11.2007, S. 2863),
mit offentlicher Bekanntmachung in den Schaukasten des Fachbereichs Stadtplanung, durch
Aushange in den Rath&dusern und Blrgeramtern, im Internet, durch Bekanntgabe tber die
Pressestelle des Bezirks sowie in der Tagespresse. Wahrend der Auslegungszeit sahen 6
Burgerinnen und Birger den Entwurf des Bebauungsplans einschlief3lich der Begriindung
personlich ein. Es wurden zwei schriftliche Stellungnahmen eingereicht, eine davon im Na-
men einer Berliner Arbeitsgemeinschaft zum Naturschutz.

Mit Schreiben - Stapl 33 - vom 08. November 2007 wurden 30 Behdrden und sonstige Tra-
ger offentlicher Belange gemal § 4 a Abs. 3 BauGB erneut an den Planungsvorstellungen
des Bezirks beteiligt und wiederholt um Stellungnahme gebeten. Innerhalb der Frist von ei-
nem Monat gingen 21 schriftliche Rickmeldungen der Behdrden und sonstigen Trager o6f-
fentlicher Belange ein, die jedoch beziiglich der Planungsziele und -inhalte tberwiegend kei-
ne Bedenken hatten bzw. Hinweise aul3erten, die z. T. ergdnzend in die Begriindung einge-
arbeitet wurden, eine Anderung des Bebauungsplans aber nicht erforderlich machten.

Stellungnahmen mit stédtebaulich bedeutsamen Hinweisen und Anregungen wurden von
den Behorden (Tiefbau- und Griinflachenamt, Umweltamt, Berliner Forsten) bzw. der Offent-
lichkeit (Berliner Arbeitsgemeinschaft zum Naturschutz, Birger) zu folgenden Themen vorge-
tragen:

- Naturschutz (Verzicht auf Umweltpriifung und Eingriffsregelung) - vgl. Kap. Il1.1.1 - 1.3,

- Artenschutz — vgl. Kap. 111.1.4,

- Waldumwandlung — vgl. Kap. Ill.1.5,

- Waldentwicklung als naturnaher Laubmischbestand mit standortheimischen Gehdélzen -
vgl. Kap. 11.4.1.2,

- Verkehrsbelastung Frobenstral3e - vgl. Kap. 11.4.1.3,

- Altlasten - vgl. Kap. 1.2.6.

Abwagungsergebnis Offentlichkeitsbeteiliqung / erneute Behdrdenbeteiliqung:

Die planerischen Ziele des Bebauungsplans wurden von den beteiligten Birgern und Behor-
den im Rahmen der Offentlichkeits- bzw. erneuten Behordenbeteiligung im Grundsatz besta-
tigt. Dennoch fuhrten die vorgetragenen Anregungen zum Thema Walderhalt und -
entwicklung im Bereich der privaten Grinflache nach Abwagung der 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander gemaR § 1 Abs. 6 BauGB zur Anderung des
Bebauungsplans (Anderungsvermerk “1” vom August 2008). Die Anderung umfasste die Um-
formulierung der textlichen Festsetzung Nr. 1 im Sinne einer Genauerfassung bzw. Klarstel-
lung hinsichtlich der beabsichtigten Entwicklung des Waldes als naturnaher Laubmischbe-
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stand mit standortheimischen Gehdlzen sowie die Erganzung um eine Pflanzliste. Die Ande-
rung der textlichen Festsetzung liel3 eine erneute 6ffentliche Auslegung nicht erforderlich
werden, da die Grundzuge der Planung nicht bertihrt wurden. Die im Rahmen der Abwagung
vorgenommenen Ergdnzungen bzw. Konkretisierungen der Begrindung (insbesondere die
vollzugsrelevanten Hinweise zu Artenschutz und Waldumwandlung) waren redaktioneller Art
und insoweit nicht abwégungsrelevant.

Daruber hinaus wurde wahrend der weiteren Bearbeitung der Bebauungsplan im Bereich der
Festsetzungslegende durch Eintrag der fur die im WA 1 verwendeten Signatur "a’ fur die
abweichende Bauweise redaktionell geéandert bzw. erganzt (Anderungsvermerk "2° vom Au-
gust 2008).

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf hat am 02. September 2008 mit Beschluss Nr. 304/2008
nach Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geman
§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) und der erneuten Behdrdenbeteiligung gemaf § 4a
Abs. 3 BauGB sowie nach Uberarbeitung und Erganzung des Entwurfs (Umformulierung
der textlichen Festsetzung Nr. 1, Erganzung in der Festsetzungslegende) den Entwurf
des Bebauungsplans XlI-242-1 vom 24. Oktober 2007 gemal § 6 Abs. 3 des Gesetzes
zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) beschlossen und
ihn zusammen mit dem Entwurf der “Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungs-
plans Xll-242-1 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lankwitz” der Bezirksverordneten-
versammlung zur Beschlussfassung gemaf § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG vorgelegt.

Die Bezirksverordnetenversammlung Steglitz-Zehlendorf hat am 17. September 2008 mit
Beschluss Nr. 479
den Entwurf des Bebauungsplans Xl — 242-1 gemalR 8§ 6 Abs. 3 AG BauGB beschlos-
sen und
zustimmend uber den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungs-
plans XIl — 242-1 gemaR 8 12 Abs. 2 Nr. 4 Bezirksverwaltungsgesetz entschieden.

Mit Schreiben vom 6. Oktober 2008 hat das Bezirksamt den Bebauungsplan XlI-242-1 der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung gemanR 8§ 6 Abs. 4 AG BauGB angezeigt.

Die Rechts- und Inhaltspriifung seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung ergaben
keine Beanstandungen (Schreiben Sen Stadt Il C 36 vom 25. November 2008). Es wurde je-
doch in Bezug auf Begriindung und Planzeichnung auf folgendes hingewiesen:

1. Begrundung Kap. Il 4.3, Abs. 3, Satz 1 und Kap. lll 1.4, Abs. 7, Satz 3: Die Uberbaubar-
keit des Baugrundstiicks wird mittels grol3rdumig und somit flachenmafig festgelegter
Baugrenzen und nicht - wie bisher angefiihrt - als Baufenster bestimmt;

2. Planzeichnung: Bei kiinftigen Planzeichnungen sollte auf eine gegentuiber den eigentli-
chen Bebauungsplaninhalten zu groRe Darstellung des Vermerks des ObVi und des
Nordpfeils sowie auf den Hinweis des urheberrechtlichen Schutzes des Bebauungsplans
verzichtet werden.

Die unter Pkt. 1. aufgefihrten Hinweise der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung wurden
vor Festsetzung des Bebauungsplans durch entsprechende Korrekturen in der Begriindung
bertcksichtigt. Dartiber hinaus wurde in diesem Zusammenhang die Begrindung auch noch
an einzelnen anderen Stellen entsprechend angepasst.

V. RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008
(BGBI. | S. 3018).

Begriindung zur Festsetzung des Bebauungsplans XIl — 242 — 1 gemaf § 9 Abs. 8 BauGB -26 -



Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin Bebauungsplan Xl — 242-1
Begriindung zum Bebauungsplan Festsetzung geméaR § 9 Abs. 8 BauGB

Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuchs  (AG BauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI. S. 692);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstick e (Baunutzungsverordnung — Bau
NVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Berlin, den
Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin

Uwe Staglin Sabine Lappe
Bezirksstadtrat Fachbereichsleiterin Stadtplanung
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VI. Anlagen
1. Textliche Festsetzungen

1.

In der privaten Griunflache ist der vorhandene waldartige Charakter des Bewuchses zu
erhalten. Dementsprechend sind als Ersatzpflanzen vorzugsweise Baume und Straucher
von Arten der in der Begrindung enthaltenen Pflanzliste zu verwenden.

. Fur das allgemeine Wohngebiet 1 wird eine von der offenen Bauweise abweichende

Bauweise festgesetzt: Die Lange von Gebauden darf mehr als 50 m betragen.

. Die Flachen zum Anpflanzen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Ver-

pflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten. Werbeanlagen sind unzulas-
sig.
Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

5. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und

baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs bezeichneten Art enthalten, aufRer Kraft.

Hinweis:
Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird die Verwendung der in der Begriin-
dung enthaltenen Pflanzliste empfohlen.

2. Pflanzliste (Gehdlzarten)
Botanischer Name Deutscher Name
1 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
2 Betula pendula Hénge-Birke
3 Cornus mas Kornelkirsche
4 Corylus avellana Gemeine Hasel
5 Fraxinus exelsior Gemeine Esche
6 Prunus avium SuR-Kirsche, Vogelkirsche
7 Quercus robur Stiel-Eiche
8 Sambucus nigra Schwarzer Holunder
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