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BEGRUNDUNG

Planungsgegenstand
Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans 6-8 ist die geplante stadtebauliche Neuord-
nung der Grundstucke Hildburghauser Stralle 224 / 234 C und 238 / 240 sowie Hochstralle
12 — 12 B im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde.

Das Grundstick Hildburghauser Stralle 224 / 232 wurde bis zum Jahr 1993 gewerblich ge-
nutzt und stand dann leer. Im Jahr 2001 wurde das Areal zu weiten Teilen beraumt und liegt
seither groRtenteils brach. Dies stellt einen stadtebaulichen Missstand dar.

Die Eigentimerin der Grundstlicke Hildburghauser Strafl’e 230/232 ist an den Bezirk Steglitz-
Zehlendorf herangetreten und beabsichtigt flr die derzeit brach liegenden Flachen eine
Wohnbebauung aus Doppel- und Reihenhausern mit den dazugehdérigen Frei- und Erschlie-
Rungsflachen zu errichten. Das geplante Bauvorhaben stimmt mit den bezirklichen Entwick-
lungszielen Uberein, ist jedoch nach dem geltenden Bau- und Planungsrecht des Baunut-
zungsplans (BNP) nicht zulassig und damit nicht zu verwirklichen.

Inzwischen wurde flr die Grundstlicke in der Hochstralle 12, 12A, 12B eine Baugenehmi-
gung erteilt und auf den Grundstiicken wurde ein Reihenhaus errichtet.

Mit dem Bebauungsplan 6-8 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ge-
plante Bebauung und somit fir eine dem Bestand und den Planungszielen angemessene
Gebietsentwicklung geschaffen werden.

Darlber hinaus sollen die Baugebietskategorien der neuen Baugebiete und der Nachbar-
schaft, die sich auf den Grundstlicken Hildburghauser Stralle 238 / 240 und Hildburghauser
Stralde 224 / 228 als beschranktes Arbeitsgebiet bzw. entlang der Hochstralie als gemisch-
tes Gebiet darstellen, aufeinander abgestimmt werden.

Zudem soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan sichergestellt werden, dass fur die Beur-
teilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben die Regelungen der geltenden
BauNVO zur Anwendung kommen, wonach die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzun-
gen (Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grolflachige Han-
delsbetriebe) nur in Sonder- und Kerngebieten zulassig sind. Derzeit sind im Geltungsbereich
grundsatzlich alle Einzelhandelsformen ohne Gré3enbeschrankung planungsrechtlich zulas-
sig, ohne dass eine Steuerung hinsichtlich groRflachiger Einzelhandelsbetriebe bzw. ver-
gleichbarer Nutzungen im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
mdglich ware. Eine Ansiedlung entsprechender Betriebe ist aufgrund der von ihnen ausge-
henden Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzungen nicht gewollt und wirde der
angestrebten Starkung der umliegenden Ortsteilzentren entgegenstehen.

Unter Wirdigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsverhalt-
nisse ist bei den Festsetzungen die Belastung durch die unmittelbar angrenzende S- und
Fernbahntrasse der Anhalter Bahn zu bertcksichtigen.

Der Geltungsbereich liegt in einem zusammenhangenden Siedlungsbereich und soll brach-
liegende Flachen wieder nutzbar machen. Die Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO be-
tragt weniger als 20.000 m? und es werden keine Bebauungspléne im engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf auf-
gestellt. Dartber hinaus existieren keine Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriufung
unterliegen sowie Beeintrachtigungen der Schutzglter gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)
hervorrufen.



Fachbereich Stadtplanung Steglitz-Zehlendorf 6-8
Begrundung zum Bebauungsplanentwurf

2.2
2.21

Mit der Einhaltung dieser Kriterien liegen die Voraussetzungen flr ein Verfahren nach § 13 a
BauGB vor, so dass der Bebauungsplanentwurf 6-8 entsprechend als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren erarbeitet werden kann. Die Durchfiihrung
des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren wird ohne Umweltprifung gemaR § 2
Abs. 4 BauGB vollzogen.

Eine ausfihrliche Darstellung der vorgenommenen Prifung der Anwendungskriterien des
§ 13 a BauGB erfolgt in Kapitel 111.4.1 - Umweltprifung und Umweltbericht.

Plangebiet
Lagebeschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 6-8 liegt im Stidosten des Bezirks Steglitz-
Zehlendorf im Ortsteil Lichterfelde, unmittelbar 6stlich der S- und Fernbahntrasse der Anhal-
ter Bahn.

Er umfasst die Grundstiicke Hildburghauser Strale 224, 226, 228, 230, 232, 234, 234 A - C,
238 und 240 sowie Hochstralle 12, 12A und 12B. sowie die angrenzende Teilflache der Hild-
burghauser Stral3e und hat eine Grdl3e von insgesamt ca. 2,5 ha. Begrenzt wird das Plange-
biet von der S- und Fernbahntrasse der Anhalter Bahn im Nordwesten, von der Bebauung
mit Mischgebietsnutzungen entlang der Hochstrale im Nordosten sowie von der Verkehrs-
flache der Hildburghauser Strafl’e im Siden.

Karte 1: Ubersichtskarte Lage, Abgrenzung und stadtrédumliche Einbindung
G & / / =—\ Y4 / Y/, ’)\\“‘
YR e\ =Y

Bestand / Ausgangssituation
Baulicher Bestand im Geltungsbereich und seiner Umgebung

Das historisch bereits als Brauereistandort genutzte Grundstiick Hildburghauser Stralle
224 | 232 diente in den Jahren 1936 bis 1992 als Produktions- und Lagerstatte von Erfri-
schungsgetranken der Firma Coca-Cola. Nach Aufgabe des Standorts durch Coca-Cola im
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Jahr 1992 stand der Betrieb lange leer. Im Jahr 2001 wurde das Areal zu weiten Teilen be-
raumt. Der auf dem Gelande verbliebene Gebaudebestand umfasst neben dem in den spa-
ten 1950er Jahren errichteten, als Baudenkmal eingetragenen, ehemaligen Coca-Cola-Ver-
waltungs- und Fabrikgebaude an der Hildburghauser Stralle einen eingeschossigen Werk-
statt- und Garagenkomplex im Nordosten des Plangebiets, der Gber das Grundstick Hoch-
strale 12 erschlossen wurde und im Rahmen der BaumafRnahmen aufgegeben wurde. Beide
Gebaudekomplexe waren zum Zeitpunkt des Verfahrensbeginns als Kfz-Werkstatten ge-
werblich genutzt.

Im Jahr 2011 wurde fir das Grundstiick Hildburghauser Stralle 224/228 eine Baugenehmi-
gung fr die Nutzungsanderung / Umnutzung zu einem Kfz- Betrieb mit Schulungs- und Ver-
sammlungsraumen, Buroraumen und 2 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
erteilt (BWA 140-2011-2465-20).

Die Grundstiicke Hildburghauser Stralle 230 / 232 liegen seit Abriss der darauf befindlichen
Gebaude im Jahr 2001 vollstandig brach. Die gewerbliche Nutzung der Uber das Grundstiick
Hochstralle 12 erschlossenen Flache wurde im Zuge des geplanten Bauvorhabens bereits
aufgegeben und das Gelande berdumt.

Fur die Grundstlicke HochstralRe 12, 12A, 12B wurde bereits wahrend des Bebauungsplan-
verfahrens ein Antrag auf Baugenehmigung eingereicht (Bauantrag vom 29.09.2011: Errich-
tung eines Mehrfamilienhauses mit 3 Wohneinheiten und Carports - 140-2011-3136-BWA
125), es liegt eine Baugenehmigung vom 21.03.2012 vor. Das Bauvorhaben ist bereits rea-
lisiert.

Die Grundstucke Hildburghauser StralRe 234 / 240 sind - mit Ausnahme des Flurstlicks 4634
(Teilflache des Grundstiicks Hildburghauser Stralte 234) vollstandig mit ein- bis zweige-
schossigen Gebauden versehen, die eine Mischnutzung aus Wohnen, Dienstleistung und
Lagerhaltung darstellen.

Westlich an den Geltungsbereich angrenzend erstreckt sich, entlang der Bahntrasse der An-
halter Bahn, die Kleingartenanlage Eisenbahn-Landwirtschaft - Hildburghauser Stral3e.
Westlich der Bahntrasse liegt das Nahversorgungszentrum Giesensdorf, durch die Bahnan-
lagen vom Plangebiet getrennt. Unmittelbar sidwestlich des Geltungsbereichs befindet sich
der S-Bahnhof Osdorfer StralRe, an den der Geltungsbereich Uber eine Unterfiihrung direkt
angebunden ist. Nordwestlich des Plangebiets liegt - etwa 600 m entfernt und vom Geltungs-
bereich aus deutlich sichtbar - das Heizkraftwerk Lichterfelde.

Das Umfeld des Geltungsbereichs ist gepragt durch Gberwiegende Wohn- und einige wenige
Gewerbenutzungen sowie Griunflachen. Die stadtebauliche Dichte der Bestandsgebaude ist
eher gering. Die durchschnittliche Geschossflachenzahl im naheren Umfeld der Planung be-
tragt zwischen 0,2 und 0,6 (FIS-Broker, Kartenanzeige ,Stadtebauliche Dichte - Geschoss-
flachenzahl (GFZ) 2019 (Umweltatlas)®). Die umliegende Bebauung besteht ferner mehrheit-
lich aus zwei- bis dreigeschossigen, vereinzelt auch eingeschossigen Gebauden und setzt
sich vorrangig aus freistehenden Ein- und Mehrparteienhausern, Zeilen- und Reihenhausbe-
bauung sowie Kleingartenanlagen zusammen.

ErschlieBung

Die Erschliellung des Plangebiets erfolgt tiber die Hildburghauser Stral3e im Stiden und tber
die Hochstralle im Osten. Die Trasse Hildburghauser Straf3e - Blanckertzweg - Osdorfer
StraRe ist eine (ibergeordnete VerbindungsstralRe im Berliner StraBennetz. Uber die Bundes-
stral3e B1 nordwestlich des Geltungsbereichs besteht eine Anbindung an die Berliner Stadt-
autobahn A 103 / A 100. Daruber hinaus ist der Geltungsbereich Uber die dstlich gelegenen
Bundesstrallen B 101 und B 96 an das Uberregionale Strallennetz angebunden.
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Der StraRenzug Hildburghauser Strale - Blanckertzweg stellt eine Hauptverkehrsstralle zwi-
schen den Bezirken Tempelhof-Schéneberg und Steglitz-Zehlendorf mit einem erheblichen
LKW- und Busverkehr dar. Die Stralte wurde zu Beginn der 1950er Jahre im Notstandspro-
gramm ausgebaut. In 2016 wurde mit dem Umbau des StralRenzugs begonnen und im Be-
reich des Bebauungsplans bereits abgeschlossen. Im Bereich der Hildburghauser Stral3e
wurde ab dem Blanckertzweg in dstlicher Richtung eine Grundinstandsetzung im Rahmen
der bestehenden Eigentumsgrenzen durchgefihrt. Wegen des erheblichen Altbaumbe-
stands war eine Verbreiterung der Fahrbahn nicht moglich, so dass die Fahrbahn auch wei-
terhin die zuvor vorhandene Breite aufweist. Im Blanckertzweg konnte aufgrund des insge-
samt zur Verflugung stehenden Querschnitts von ca. 20 m auf beiden Seiten der Fahrbahn
ein Radfahrstreifen markiert werden. Dadurch wurde die Fahrbahn zu Lasten des vorhande-
nen Griinzugs in westliche Richtung verbreitert.

Eine direkte Anbindung an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs (OPVN) besteht
Uber den direkt sidwestlich des Geltungsbereichs gelegenen S-Bahnhof Osdorfer Strale an
die S-Bahnlinie S 25 (Teltow-Stadt - Hennigsdorf). Ein Anschluss an das auf gleicher Trasse
verlaufende Regional- und Fernbahnnetz ist Uber den Bahnhof Lichterfelde-Ost gegeben;
eine S-Bahnstation existiert nérdlich des Gebiets. Dartiber hinaus wird das Plangebiet Uber
die Buslinien 112 (S Nikolassee - Marienfelde, Nahmitzer Damm), 184 (S Sidkreuz - S+U
Tempelhof - Teltow, Warthestr. oder Lichterfelde, Saaleckplatz), 186 (S Grunewald - S Lich-
terfelde Sid), 284 (S+U Rathaus Steglitz - S Lankwitz - S Lichterfelde Sid), 380 (S+U Rat-
haus Steglitz - Lichterfelde, Saaleckplatz) und N 88 (S+U Rathaus Steglitz - S Lichterfelde
Sid) erschlossen. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Blanckertzweg® liegt am stidostlichen
Rand des Geltungsbereichs in der Hildburghauser Strale.

Das Stadtteilzentrum Zehlendorf sowie das Hauptzentrum Steglitz liegen beide etwa 5 km
entfernt und sind mit der Buslinie 112 bzw. 186 in jeweils 30 Minuten erreichbar. Das Orts-
teilzentrum Kranoldplatz (Lichterfelde Ost) ist ca. 1000 m entfernt, mit der S-Bahn in ca. 3
Minuten erreichbar. Das Nahversorgungszentrum Giesensdorf befindet sich ca. 350 m und
der Nahversorgungsstandort Saaleckplatz ca. 450 m vom Geltungsbereich entfernt, beide
sind fuBlaufig erreichbar.

Insgesamt ist das Plangebiet als verkehrlich gut erschlossen zu bewerten.

Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich in privatem Eigentum.

Die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen der Hildburghauser Stral3e befinden sich im
Eigentum des Landes Berlin.

Technische Infrastruktur / Leitungen

Die technische Infrastruktur ist nach Auskunft der Fachbereiche und technischen Versor-
gungstrager wie folgt gegeben:

Wasserversorgung

Die trinkwasserseitige ErschlieBung des Bebauungsplangebiets ist Uber die in der Hoch-
straflde und Hildburghauser Straf3e befindlichen Trinkwasserleitungen teilweise gegeben. Pla-
nungen fur eine weitergehende ErschlieBung kdnnen nach Aussage der Berliner Wasserbe-
triebe erst nach Vorlage der Bedarfswerte vorgenommen werden.

Schmutzentwasserung
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Die ErschlieBung im Geltungsbereich mit 6ffentlichen Schmutzwasserkanalen ist zu grolden
Teilen vorhanden. In der Hildburghauser Stral3e befinden sich in Hohe des Grundstucks Hild-
burghauser Stral’e 240 noch keine 6ffentlichen Schmutzwasserkanale. Die Erschlielung in
diesen StralRenabschnitten ist vorbehaltlich der entsprechenden Mittelbereitstellung abhan-
gig von Anschlusswulnschen.

Regenentwasserung

Die Erschliellung im Geltungsbereich ist nur teilweise gegeben. In der Hochstralie befinden
sich noch keine o6ffentlichen Regenwasserkanale. Die Erweiterung des oOffentlichen Regen-
wassernetzes wird von den Berliner Wasserbetrieben nur im Zusammenhang mit Stralden-
baumalinahmen, die durch das Tiefbauamt Steglitz- Zehlendorf oder die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung veranlasst werden, bei entsprechender Mittelbereitstellung durchge-
fuhrt. Hinweise auf derartige Planungen fir die betroffenen StralRenabschnitte liegen nach
aktuellem Kenntnisstand nicht vor. Beim Anschluss von neu versiegelten Flachen an die vor-
handene Regenwasserkanalisation ist mit Einleiteinschrankungen zu rechnen.

Gasversorgung

Im Bereich der Hildburghauser Stral3e, Hochstralle und Brauerstral3e befinden sich Gaslei-
tungen im o6ffentlichen Stra3enland. Somit ist der Geltungsbereich gastechnisch erschlossen.
Geplante gastechnische MalRnahmen sind derzeitig nicht vorgesehen.

Fernwarme
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Anlagenbestand des Fernwarmever-
sorgungsunternehmens.

Elektrizitat

Die Grundstlicke im Plangebiet verfligen Gber Hausanschlussleitungen der Niederspannung.
Im Bereich der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Stralenverkehrsflachen ver-
laufen Niederspannungs-, Mittelspannungs- und Fernmeldekabel.

Boden / Altlasten

Boden, Grundwasser, Baugrund

Das Plangebiet liegt im Bereich der pleistozéanen Teltowhochflache. Die oberflachennahen
Bodenschichten werden hier von weichsel- und saalekaltzeitlichen Geschiebemergeln und
-sanden gebildet.

Aus den uberwiegend sandigen Sedimenten bzw. aus der Aufschuttung hat sich nach den
Angaben im Umweltatlas eine Bodengesellschaft aus Lockersyrosemen, Regosolen und Pa-
rarendzinen entwickelt. Die Bodenprofile sind anthropogen gepragt und gegeniber ungestor-
ten Bdden stark verandert. Sie haben lediglich eine geringe Archivfunktion fur die Naturge-
schichte.

Die Bdden sind sehr nahrstoffarm, haben nur ein geringes Nahrstoffspeichervermégen sowie
eine niedrige Feldkapazitat. Die Puffer- und Filterfunktion ist maRig, die Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers aufgrund des hohen Flurabstandes aber als gering einzu-
stufen.

Insgesamt betrachtet sind die Boden wenig leistungsfahig. Sie kommen in Berlin haufig vor
und sind stark anthropogen gepragt. Gemaf der Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz
2015" des Umweltatlas weisen sie eine mittlere Schutzwirdigkeit auf. Schutzziele sind: Ein-
griffe vermeiden oder ausgleichen, Planung optimieren sowie Nettoverlust an Flache und
Funktionen weitgehend vermeiden oder ausgleichen.
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Die vorhandenen Gelandehoéhen liegen zwischen 43 m (. NHN und 46 m G. NHN. Der Grund-
wasserflurabstand liegt gemall Umweltatlas Berlin bei 15 - 20 m, Der Grundwasserspiegel
wird gemaf FIS-Broker, Kartenanzeige ,Grundwassergleichen 2020, mit 34,5 m bis 35 m (.
NHN angegeben, d.h. er liegt zwischen etwa 8 m und 11,5 m unter der Gelandeoberkante.
Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird gemal Umweltatlas als sehr
gering eingestuft (Kartenanzeige ,Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesattigten Zone")
und gilt als geschitzt (Kartenanzeige ,Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
(Ausgabe 1993")). Die Wasserdurchlassigkeit des Bodens ist du3ert hoch, das Filtervermo-
gen gering (FIS-Broker, Kartenanzeige ,Filtervermogen der Boden 2015%).

Nach der Bewertung des Entwéasserungsgutachtens’ fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 3 handelt es sich bei dem anstehenden Baugrund z.T. um sehr heterogene Auffill-
bdden mit unterschiedlichen Schadstoffeinlagerungen. Hinzu ist die Durchlassigkeit der Bo-
den Uberwiegend als schwach durchlassig eingestuft. Vor diesem Hintergrund wird im Zwi-
schenfazit der Wasserwirtschaftlichen Betrachtung festgestellt, dass der anstehende Boden
fur eine konventionelle Versickerung von Regenwasser nicht geeignet ist, da eine dauerhafte
schadlose Versickerung des Niederschlagswassers ohne sehr grof3e Erdbewegungen und
einen umfangreichen Bodenaustausch nicht moglich ware. In der Folge kommen die Gutach-
ter zu dem Ergebnis, dass es im Sinne einer ganzheitlichen und umwelttechnischen Betrach-
tung als nicht angezeigt erscheint, VersickerungsmaRnahmen zu Lasten des Erdmanage-
ments durchzufiihren. Das Entwasserungsgutachten benennt daher den Anschluss des Re-
genwassers an den offentlichen Kanal als die technisch sinnvollste Variante. Im Sinne der
Abflussvermeidung seien nach der gutachterlichen Bewertung zudem Dachflachen mit einer
Neigung <10° mit einer dauerhaften Dachbegrinung zu belegen.

Die Schichtenfolge des Baugrundes ist heterogen. Neben Aufflillungen schwankender Mach-
tigkeiten liegen z. T. bindige Schichten vor, deren Austausch innerhalb von Bauflachen emp-
fohlen wird.

Altlasten /| Kampfmittel

Die Grundstiicke Hildburghauser Stralle 224, 226, 228, 230, 232 und Hochstralte 12, 12A,
12B werden im Bodenbelastungskataster Berlin unter der Nr. 9987 als altlastenverdachtige
Flache geflhrt.

Fur das Vorhabengebiet liegt eine Baugrund- und Altlastenuntersuchung aus dem Jahr
20122 vor. Aus der Untersuchung ging Folgendes hervor:

Der bestehende Altlastenverdacht (Bodenbelastungskataster) in Form von Verunreinigungen
des Untergrunds mit leichtflissigen Lésemitteln (LHKW) hat sich nicht bestatigt. Allerdings
wurde 2012 eine Uberschreitung der Priifwerte fiir die Nutzung als Wohn- oder Kinderspiel-
flachen in den oberen 30 bzw. 60 cm des anstehenden Bodens innerhalb der Untersuchungs-
flache OMF 1 festgestellt. Konkret wurde festgestellt, dass die PCB (Polychlorierte Biphe-
nyle)-Konzentrationen in den Oberflachenmischproben aus der Teilflache OMF 1 die Prif-
werte der BBodSchV des Wirkungspfades Boden-Mensch bei Kinderspielflachen fir den Pa-
rameter PCB (0,4 mg/kg) im gesamten untersuchten Horizont (0,0-0,6 m uGOK) und fur die
Nutzung Wohnflache (0,8 mg/kg) im Horizont 0,0-0,3 m uGOK Uberschritten sind.

Die Gutachter empfehlen, geeignete Mainahmen (Uberdeckung/Austausch) als Vorausset-
zung fur die geplante Nutzung vorzusehen. Beziglich des Untergrundes wurden lediglich
leicht erhdhte Werte Polyzyklischer Aromatischer Kohlenwasserstoffe (PAK) im oberflachen-
nahen Bereich festgestellt, die jedoch die Schwellenwerte fur eine weitergehende Prufung
gem. BBodSchV nicht Uberschritten, sowie in einer Bodenprobe ein hoher Sulfatgehalt, der
vermutlich auf Bauschuttanteile zurtickzufuhren ist.

plan°D Ingenieure: Wasserwirtschaftliche Betrachtung im Rahmen des B-Plan Verfahrens Hildburghauser
Stralle- Lichterfelde vom 26.08.2019.
2 URS Deutschland GmbH: Hildburghauser Strale 224-228, Berlin Lichterfelde, Erkundung von Baugrund, Altlas-
ten und Gebaudeschadstoffen, Berlin, 23.08.2012
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2.2.6

Hinsichtlich der Beurteilung moglicher Gefahrdungen des Schutzgutes menschliche Gesund-
heit und des Schutzgutes Grundwasser ergab sich, dass sowohl in Bezug auf mogliche
Grundwasserbeeintrachtigungen tber den Pfad Boden-Grundwasser (Sickerwasserpfad) als
auch hinsichtlich des direkten Wirkungspfads Boden-Mensch Uberwiegend keine Gefahren
bzw. Nutzungsbeeintrachtigungen vorliegen. Dies gilt fur gewerbliche Nutzungen ebenso wie
fur sensiblere Nutzungen wie Wohnen).

Daher wurde in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart, dass die Eigentimerin verpflichtet
ist, die erforderlichen Bodensanierungsmalnahmen in dem durch das Umwelt- und Natur-
schutzamt des Bezirks Steglitz-Zehlendorf festzulegenden Umfang durchzufiihren. Bauge-
nehmigungen kdnnen erst erteilt werden bzw. mit dem Bau erst begonnen werden, wenn die
Beseitigung umweltgefahrdender Stoffe im erforderlichen Umfang bis zur Aufnahme der
plangemafRen Nutzung sichergestellt ist.

Neben der Altlastenabschatzung der URS aus dem Jahr 2012 gibt es weitere Untersu-
chungsberichte (Dames & Moore, 15.1.1991, GIBB Environmental, April 1997, BO-
LAB,16.5.2001, und convis, 7.5.2004, URS, 16.03.2007), die zum Teil beim Umwelt- und
Naturschutzamt noch vorliegen. Dabei zeigte sich, dass in weiten Bereichen des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes die Schadstoffgehalte in den oberen Bodenschichten un-
auffallig sind. In Teilbereichen liegen leicht erhéhte BTEX - und Freon - Gehalte in der Bo-
denluft vor, die die Gefahrenwerte der Berliner Liste 2005 jedoch nicht Uberschreiten. Da auf
der Flache jedoch keine flachendeckenden Bodenverunreinigungen festgestellt wurden, ist
nicht von einer Beeintrachtigung fir die vorgesehene Wohnnutzung auszugehen.

Okologie / Freiflichen

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen eine derzeit brachliegende Gewerbeflache
mit einem denkmalgeschutzten Gebaude sowie daran angrenzende Wohn- und Gewerbe-
nutzungen.

Um hinsichtlich der geplanten baulichen Entwicklung des Areals die Bedeutung der Flachen
fur den Naturschutz zu ermitteln, erfolgten auf dem Grundstlick Bestandsaufnahmen in Form
von Biotoptypenkartierungen. Zu beurteilen war zudem eine mdgliche Betroffenheit streng
geschutzter Tierarten (-gruppen) und eine ggf. daraus abzuleitende Erforderlichkeit von
faunistischen Untersuchungen. Die Ergebnisse der durchgefuhrten fachgutachterlichen Un-
tersuchungen werden im Folgenden dargestellit.

2.2.6.1 Biotopkartierung

Biotope und Vegetation

Fir die Bestandsdarstellung der Biotoptypen wurde die Biotopkartierung von 2010/20113
als Grundlage verwendet und im Rahmen von Vor-Ort-Begehungen im Oktober 2018 auf
Aktualitat geprift und entsprechend angepasst*. Im September 2023 erfolgte eine weitere
Prufung auf Aktualitat und die teilweise notwendige Anpassung an die aktuelle Bestandssi-
tuation durch die Gesellschaft fir Planung®.

Ingenieurbiiro Kramer und Partner: Bebauungsplan 6-8 - Bestandsdarstellung Biotope, Teltow, August 2011
Biro Knoblich: Bebauungsplan 6 — 8 flr die Grundstlcke Hildburghauser Str. 224/240 und HochstralRe 12 im
Bezirk Steglitz —Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde, Erkner, November 2018

Biro Knoblich: Bebauungsplan 6 — 8 fur die Grundstiicke Hildburghauser Str. 224/240 und Hochstralle 12 im
Bezirk Steglitz —Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde, Erkner, November 2018, aktualisiert durch die GfP im Septem-
ber 2023
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6-8

Die Biotoptypen aus dem Jahre 2018 unterscheiden sich im Vergleich zu der Biotopkartie-
rung aus 2012 nur geringfiigig. Es fand eher eine Verschiebung der Biotopgrenzen, durch
Sukzession und Aufgabe der Nutzung der Flache, statt. Einige Arten der Trockenrasen, die
2012 erfasst wurden, wurden im Rahmen der Biotopkartierung im Jahre 2018 nicht mehr
vorgefunden. Ggf. bestehen fur Arten aufgrund der zunehmenden Verbuschung/Sukzession
kein geeignetes Habitat mehr. Insbesondere der Robinienvorwald breitet sich zugig aus und
verdrangt spezialisierte Arten. Neben der Robinie breiten sich auch andere fremdlandische
Ruderalarten, wie Kanadische Goldrute und Topinambur, aus.

Die nach der Bestandsdarstellung im Jahre 2018 im Geltungsbereich vorkommenden Bio-
toptypen sind in der folgenden Tabelle mit Flachengréfen aufgeflihrt. Es konnten keine ge-
schitzten Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen werden.

Tabelle 1: Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Code
Berlin

Biotoptyp Berlin

§28
NatSchGBIn/

§ 30 BNatSchG

03 — Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

2018: zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden und Distelfluren, weit-

032401 | gehend ohne Gehélzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10 %), 2023: Uber-
gang zu 082824

032402 | 2018: zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden und Distelfluren, weit-| -
gehend mit Gehdlzbedeckung (10-30%), 2023: Ubergang zu 082824
2018: klnstlich begriindete Gras- und Staudenfluren (Ansaaten) auf | -

03400 Sekundarstandorten ohne wirtschaftliche Nutzung (keine Grinland-

und Ackerflachen!), 2023: unverandert

07 — Laubgebiische, Feldgehodlze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen

0714251 | 2018: Baumreihen, mehr oder weniger geschlossen, altere Bestande, | -

1 Uberwiegend heimische Gehdlze, 2023: unverandert

071531 2018: einschichtige oder kleine Baumgruppen, heimische Baumarten, | -
2023: Ubergang zu 082824

0715111 | 2018: markanter Solitdrbaum, heimische Baumarten, Uberwiegend | -
Altbdume, 2023: unverandert

0715121 | 2018: markanter Solitdrbaum, nicht heimische Baumarten, Uberwie- | -

gend Altbdume, 2023: unverandert

08 — Walder und Forsten

082824

2018: Robinien-Vorwald frischer Standorte, 2023: durch Sukzession
flachenhaft signifikant vergréRert, Waldstatus im Sinne des § 2 Abs. 1
LWaldG liegt vor

012- Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflaichen

12261 2018: Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten, 2023: unver- | -
andert
Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Be- | -
12312 trieb), mit geringem Grunflachenanteil
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Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Be- | -
12311 trieb), mit hohem Griinflachenanteil

12322 Industrie- und Gewerbebrache, mit geringem Griinflaichenanteil -

1261222 | Strallen mit Asphalt- oder Betondecken, ohne bewachsenen Mittel- | -
streifen, ohne Baumbestand

12653 teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) -

12654 versiegelter Weg -

Gesamtfliache Plangebiet in m? 25.336

Nachfolgend werden die im Untersuchungsraum liegenden Biotoptypen beschrieben.

03 Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren in 2018,
08 Vorwald frischer Standorte in 2023

Im mittleren Bereich des Geltungsbereiches grenzte in 2018 direkt an die Hildburghauser
Stralde eine zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden- und Distelflur, weitgehend ohne Ge-
holzbewuchs (032401) an. Im vorderen Bereich ist die Flache asphaltiert, jedoch bereits von
Grasern und krautigen Pflanzen Uberwachsen. Es befinden sich regelmafig Totholz- und
Reisigansammlungen sowie Stein- und Schutthaufen auf den Ruderalflachen. Zentral wurde
Sand- bzw. Kies bis zu 3 m Hohe abgelagert. Die Kieshaufen dienen nicht nur thermophilen
Arten als Lebensraum, auch hat sich hier vermutlich der Rotfuchs angesiedelt. Insgesamt ist
die Flache als deutlich anthropogen Uberpragt und als stark gestort einzustufen. Dieser Zu-
stand hat sich in der Begehung in 2023 dahingehend geandert, dass sich die ehemaligen Roh-
bodenstandorte und Ruderalfluren in Folge der Sukzession im Ubergang zum Vorwaldstadium
befinden. Dieser Ubergangsprozess ist derzeit noch nicht vollstandig abgeschlossen, jedoch liegt
fur diese Flachenbestandteile aktuell schon der Waldstatus vor (vgl. waldfachliches Gutachten,
aktualisiert im September 2023).

Zu den kennzeichnenden Arten zahlen weiterhin in den vereinzelt noch offenen und noch
nicht von der Sukzession betroffenen Bereichen Weilke Lichtnelke (Silene pratensis), Ge-
wohnliche Nachtkerze (Oenothera biennis), Groliblitige Kdnigskerze (Verbascum densiflo-
rum), Gemeine Schafgarbe (Achillea millefolium), Beifuld (Artemisia vulgaris), Spitz-Wegerich
(Plantago lanceolata), Lowenzahn (Taraxacum sectio Ruderalia), Wilde Mohre (Daucus ca-
rota), Grau-Kresse (Berteroa incana), Rainfarn (Tanacetum vulgare), sowie Echtes Johan-
niskraut (Hypericum perforatum), Echtes Leinkraut (Linaria vulgaris) und Hopfen-Schnecken-
klee (Medicago lupulina). Zu den vorkommenden Graser-Arten gehdren Taube Trespe (Bro-
mus sterilis), Gemeine Quecke (Elymus repens) und stellenweise dominiert Land-Reitgras
(Calamagrostis epigejos). Ortlich bilden sich Laubgeblische aus Brombeere (Rubus sectio
Rubus). Weiterhin sind in 2023 vereinzelt Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Wiesen-Sau-
erampfer (Rumex acetosa), Weg-Malve (Malva neglecta) als Vertreter der Molinio-Arr-
henatheretea-Gesellschaften sowie zerstreute Kleinbereiche mit Kleiner Brennnessel (Urtica
urens) und Gemeiner Beiful® (Artemisia vulgaris) als Vertreter der Artemisietea temporar vor-
zufinden. Hierin duBert sich eine deutliche Zeigertendenz in Bezug auf Frische- und Stick-
stoffzahl.

Charakteristische Arten der Trockenrasen, wie z.B. Hasen-Klee (Trifolium arvense), Sand-
Strohblume (Helichrysum arenarium) und Sprossendes Nelkenkdpfchen (Petrorhagia
prolifera), die in der Biotopkartierung von 2010/2011 teils haufig waren, konnten in den Kar-
tierungen 2018 und 2023 nicht mehr angetroffen werden. Grinde sind die schon seit 2018
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fortschreitende Verbuschung/Sukzession sowie Uberdurchschnittlich trockene und heile Ve-
getationsperioden.

Typisch fir Ruderalfluren innerhalb von geschlossenen Siedlungen ist die Vegetation von
Neophyten und typischen Gartenpflanzen gepragt. Hierzu zahlen vor allem Kanadische
Goldrute (Solidago canadensis), Einjahriges Silberblatt (Lunaria annua), Schmalblatttriger
Doppelsame (Diplotaxis tenuifolia), Topinambur (Helianthus tuberosus) und Japanischer
Staudenknéterich (Fallopia japonica). In 2018 sind diese Neophyten im Ubergang zu den
zwei- und mehrjahrigen ruderalen Stauden und Distelfluren, weitgehend mit Geholzbede-
ckung (032402) anzutreffen gewesen. In der erneuten Kartierung zeigen sich diese Pflan-
zengesellschaften zwar noch in den noch nicht ganzlich durch Kronenschluss der Pionier-
gehdlze und heimischen Baumgruppen Uberschatteten Bereichen aber deutlich mosaikartig
verkleinert im Vergleich zum Stand von 2018. Ein ganzliches Verschwinden dieser kleinfla-
chigen Bereiche ist bei weiterem Nichteingreifen zeitlich absehbar. Eine Einteilung als nach
wie vor eigenstandiger Biotoptyp erscheint im Rahmen der Neubewertung daher nicht sinn-
voll. Die Flachen sind mit derzeitigem Stand ebenfalls dem schon vorhandenen Biotoptyp
der Vorwalder frischer Standorte (082824) zuzuordnen. Daher sind die Bereiche der anth-
ropogenen Rohbodenstandorte und Ruderalfluren mit den Codes 03240, 032401 und
032402 im weiteren Verfahren als Walderweiterungsflache im Sinne des § 2 Abs. 1 LWaldG
definiert worden (vgl. Stellungnahme Berliner Forsten Referat B-Forstbetrieb vom
30.06.2023) und werden dementsprechend gesondert nach Leitfaden zur Waldumwand-
lung und zum Waldausgleich im Land Berlin (fur vor Juni 2019 begonnene Verfahren ist
noch die alte Version 2011/2015 anzuwenden) berucksichtigt.

Die geholzbestandenen Ruderalfluren zeichnen sich durch das sukzessive Aufkommen von
Geholzen aus. Dazu zahlen Robinie (Robinia pseudoacacia), Weil3-Birke (Betula pendula),
Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris), Eschen-Ahorn (Acer negundo) und Hybrid-Pappel (Popu-
lus x canadensis). Die Zusammensetzung der krautigen Vegetation entspricht der der ge-
holzfreien Bereiche. Erganzend ist noch die Brennnessel (Urtica dioica) zu erwahnen. Im
sudlichen Bereich wird die Flache von einer Eibenhecke (Taxus baccata) begrenzt. Die Ge-
holze sind als nicht erhaltenswert einzustufen. Die einzige kiinstlich begriindete Gras- und
Staudenflur auf Sekundarstandorten ohne wirtschaftliche Nutzung wurde im Randbereich
des Eingangsbereichs zur Kleingartenanlage erfasst. Es dominieren trittfeste Graser, wie
Rispengras (Poa spec.) und Gemeine Quecke (Elymus repens), und Krauter, wie Breit-We-
gerich (Plantago major). Weiterhin sind auf der Flache ruderale Stauden vertreten. Hierzu
gehoren beispielsweise Gemeine Schafgarbe (Achillea millefolium) und Graukresse (Ber-
teroa incana).

07 Laubgeblische, Feldgehblze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen

Unmittelbar an der Hildburghauser Stral3e befindet sich nérdlich der Strale eine kurze Baum-
reihe (07142511), bestehend aus 3 Winter-Linden (Tilia cordata). Im weiteren ostlichen Ver-
lauf der Hildburghauser Str. sind ab der Hohe des kreuzenden Blanckertzwegs in 2019 zu-
dem drei neue Linden-Hochstamme gesetzt worden. Baumreihen fallen grundsatzlich nicht
unter den Schutz des § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 28 NatSchGBIn, sind jedoch als
unbedingt erhaltenswert einzustufen. Dieser Status hat nach wie vor Bestand in 2023.

Im Geltungsbereich befinden sich 2 markante Solitarbdume (0715111/0715121). An der Hild-
burghauser Stralle befindet sich eine Stiel-Eiche (Quercus robur) mit einem Stammdurch-
messer von etwa 100 cm. In der HochstralRe 12 A befindet sich unmittelbar vor dem Reihen-
haus eine alte Platane (Platanus x hispanica) mit einem Stammdurchmesser von etwa 75
cm. Solitdarbaume fallen grundsatzlich nicht unter den Schutz des § 30 BNatSchG in Verbin-
dung mit § 28 NatSchGBIn, sind jedoch als unbedingt erhaltenswert einzustufen. Die Bertck-
sichtigungspflicht der Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO von 1982, zuletzt ge-
andert durch Verordnung vom 03.01.2023 (GVBI. S. 11)) bleibt davon unberuhrt.
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Sidlich der alten Gewerbebrache befindet sich eine kleine Baumgruppe vorwiegend heimi-
scher Baumarten (071531), bestehend aus Pappeln (Populus x canadensis) und Jungauf-
wuchs von Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Weil-Birke (Betula pendula) und Weide (Salix
spec.). Die Baumgruppe ist aufgrund der Artzusammensetzung und des Alters als nicht er-
haltenswert einzustufen. Dieser Einschatzung wird in diesem Sinne nicht mehr gefolgt. Diese
ehemals als separiert betrachtete Vegetationsgruppe bildet morphologisch und strukturell
eine Einheit mit den Biotoptypen des Vorwaldes und den ehemaligen Ruderalfluren. Eine
klare taxonomische Differenzierung ist visuell nicht eindeutig durchfihrbar. Aufgrund dieser
aktuellen Ausstattung geht dieser Teilbereich flachenhaft ebenfalls in den Waldstatus uber
und wird 2023 dem Biotoptyp des Vorwaldes frischer Standorte (082824) zugeteilt.

08 Walder und Forsten

Der Groldteil der unbebauten Flache des Geltungsbereiches wird von einem Robinien-
Vorwald frischer Standorte (082824) eingenommen. Als Nebenbaumarten sind Pappel
(Populus x canadensis), Weide (Salix spec.), Eschen-Ahorn (Acer negundo), vereinzelt
Spate Traubenkirsche (Prunus serotina), Stiel-Eiche (Quercus robur), Gemeine Kiefer
(Pinus sylvestris), Weil-Birke (Betula pendula) und Spitz-Ahorn (Acer platanoides) anzu-
treffen. Der Vorwald ist auf ein Alter von etwa 10-15 Jahren zu schatzen. Aufgrund der
dominierenden Robinie und des geringen Alters des Vorwaldes, sind die Geholze in 2018
als nicht erhaltenswert eingestuft worden.

Dieser Einschatzung wird wie auch bei dem Biotoptypen der ehemaligen anthropogenen
Rohbodenstandorte und Ruderalfluren (03) sowie der heimischen Baumgruppe (07) nicht
mehr gefolgt. Uber die Steigerung des naturschutzfachlich-6kologischen Wertes der Flache
durch Sukzession hinaus, geht auch mit dem Waldstatus eine Wertigkeit einher, die mit ei-
nem Kompensationsbedarf verknlpft ist.

Die krautige Vegetation war zum Zeitpunkt der Kartierung (10/2018) sparlich ausgebildet und
setzte sich vowiegend aus Grasern wie Gemeines Rispengras (Poa ftrivialis), Knaul-Gras
(Dactylis glomerata) und Landreitgras (Calamagrostis epigejos). Als Vertreter der krautigen
Vegetation wurden Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Schdllkraut (Chelidonium
majus), Stinkender Storchschnabel (Geranium robertianum), Stechpalme (llex aquifolium),
vorgefunden. Zudem waren in lichten Bereichen viele Arten der Ruderalflachen, wie bei-
spielsweise Echtes Johanniskraut (Hypericum perforatum), Gemeiner Beiful® (Artemisia vul-
garis), Gemeine Nachtkerze (Oenothera biennis) und Graukresse (Berteroa incana) vorhan-
den. Diese Vegetationseinheiten haben sich in 2023 auf die sich flachenhaft gegentiber 2018
reduzierten lichten Bereiche verlagert. Die Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) ist
dabei derzeit verhaltnismafRig prasent. Lokal kommt das Einjahrige Silberblatt (Lunaria an-
nua) und Brombeere in Reinbestanden vor.

Zentral befindet sich eine Bdschung, auf der sich weiterhin Gewohnliche Esche (Fraxinus
excelsior), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Fichte (Picea abies), Eingriffeliger Weilkdorn
(Crataegus monogyna), Berg-Ulme (Ulmus glabra), Grau-Pappel (Populus x canscens) und
Spate Traubenkirsche befinden. Die Strauch- und Baumschicht ist von Hopfen (Humulus Ilu-
pulus) und Gemeiner Waldrebe (Clematis vitalba) Uberwachsen. Die Krautschicht besteht in
diesem Bereich fast ausschlie8lich aus Efeu (Hedera helix).

Im nordwestlichen Bereich unterhalb der Béschung befindet sich eine Art Senke. Diese wird
anteilig von anséassigen Kleingartnern zur Entsorgung von Pflanzenrickschnitt verwendet.
Durch die Pflanzenabfalle wurden dem Boden nicht nur Nahrstoffe zugeflihrt, was den Brenn-
nessel- und Brombeerbestédnden zu Gute kommt, es wurden auch typische Gartenpflanzen
ausgewildert. Hierzu zahlen neben Kichenkrautern die Grofie Fetthenne (Sedum maximum)
und Topinambur (Helianthus tuberosus). Die Entsorgung pflanzlichen Biomaterials findet in
kleinem MaRstab auch in 2023 weiterhin statt. Eine Auswirkung im Sinne einer Anderung der
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biotoptypischen Grundauspragung der Untersuchungsflache ist dadurch vorerst nicht zu er-
warten.

12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

Der Geltungsbereich umfasst ein Reihenhaus mit Ziergarten (12261) in der Hochstrale 12,
12A, 12B. Das Gebaude ist 3-geschossig und mit Solarmodulen auf dem Dach versehen.
Der Vorgarten wird teils als Fahrradabstell- und Mulltonnenplatz genutzt. Die Grundstucks-
grenze ist teils mit Lorbeer-Kirsche (Prunus laurocerasus) umsaumt. Zentral steht eine mar-
kante Platane mit angelegtem Steingarten in der Kronentraufe. Hinter dem Reihenhaus be-
finden sich eine Terrasse und ein Carport. Das 2-geschossige Wohngebaude in der Hild-
burghauser Stralle weist in den Freiflachen ausschliellich artenarme Tritt- bzw. Zierrasen
auf.

Nordlich der Hilburghauser Stralle werden die Grundstiicke meist als Gewerbe, u.a. als KFZ-
Werkstatt, genutzt (12312/12322). Das Gewerbe im sldwestlichen Untersuchungsraum
weist einen hohen Anteil an Grinflachen auf. Die Freiflachen sind hier gartenahnlich angelegt
und mit verschiedenen Laubgehdlzen, wie z.B. Birke (Betula pendula), Robinie (Robinia
pseudoaccacia), Eschen-Ahorn (Acer negundo) oder Eingriffeligem WeiRdorn (Crataegus
monogyna), und Nadelgeholzen (Picea spec.) bestanden. Alle weiteren Gewerbeflachen wei-
sen nur einen sehr geringen Anteil an Grunflachen, meist bestehend aus Tritt- bzw. Zierrasen
mit vereinzelten Strauchern, auf.

Im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich eine Industrie- und Gewerbebra-
che mit geringem Grunflachenanteil (12322). Das Gebaude ist sehr baufallig und durch feh-
lende Fenster und Tiren der Witterung ausgesetzt. Durch das kaputte Oberlicht wachst Efeu
ein. Der Vorplatz ist mit Platten versiegelt. Durch die aufgelassene Nutzung wachsen zwi-
schen den Platten Stauden und Pioniergehdlze auf. Kanadische Goldrute (Solidago cana-
densis), Léwenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Gewdhnliche Nachtkerze (Oenothera bi-
ennis), Einjahriges Berufkraut (Erigeron annuus), Schmalblattriger Doppelsame (Diplotaxis
tenuifolia), Platterbse (Lathyrus spec.), sowie Brombeere (Rubus sect. Rubus).

Die Hildburghauser Stral3e ist als StralRe mit Asphalt- oder Betondecken, ohne bewachsenen
Mittelstreifen und ohne regelmafiigen Baumbestand (1261222) anzusprechen. Die kurze Lin-
denreihe wird als eigenes Linienbiotop ausgewiesen. Angrenzend an die Hildburghauser
StralRe befinden sich unbefestigte Parknischen und gepflasterte Gehwege. Aufgrund der
Kleinrdumigkeit wurde beides als teilversiegelter Weg (12653) ausgewiesen. Im stdwestli-
chen Geltungsbereich geht unmittelbar von der Hildburghauser Stral3e ein versiegelter Weg
(12654) zu der S-Bahnstation Osdorfer Str. ab.

Auswirkungen durch das Vorhaben®

Baubedingte Gefahrdung von Biotopen

In der Bauphase kénnen Schaden an vorhandenen Geholzen auftreten. Hier sind insbeson-
dere die beiden Altbdume - Platane und Stiel-Eiche - zu nennen sowie die Linden in der
Hildburghauser Straf3e.

Wahrend der Bauphase erfolgt ein Schutz der genannten, gefahrdeten Baume vor baube-
dingten mechanischen Beschadigungen im Stamm- und Wurzelbereich gemal® RAS-LP 4
und DIN 18920.

Ingenieurbiiro Kramer und Partner: Bebauungsplan 6-8 - Bestandsdarstellung Biotope, Teltow, August 2011
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Bei Umsetzung genannter Vermeidungsmafinahmen sind keine baubedingten Auswirkungen
zu erwarten.

Die Platane in der Hochstralte 12 A konnte trotz der bereits erfolgten Bebauung innerhalb
des Baufeld B5 erhalten bleiben.

Bau- und anlagebedingter Verlust von Biotopen

Mit dem Projekt sind bau- und anlagebedingte Auswirkungen auf die Biotop- und Arten-
schutzfunktion durch die Flacheninanspruchnahme von Biotoptypen verbunden.

Als wesentliche bau- und anlagebedingte Auswirkung ist die Zerstérung von Biotopen / Ve-
getation durch Beseitigung und Versiegelung/ Bebauung zu nennen. Es ist davon auszuge-
hen, dass der Robinien-Vorwald sowie die ruderalen Staudenfluren durch die Bautatigkeit
bzw. Bebauung vollstandig verloren gehen. Ebenso werden kleinere Geholzstrukturen wie
die Eibenhecke an der Hildburghauser Stralde sowie das Gebilsch zwischen Hochstralle 12
und angrenzendem Grundstlick gerodet werden missen.

Zusatzlich ist es zu einem Verlust einzelner Geholze wie den Birken auf dem Gelande der
ehemaligen Autowerkstatt Hochstralle 12 gekommen.

2.2.6.2 Faunistische Untersuchung

Zur ausreichenden Berucksichtigung des Schutzgutes Fauna im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens 6-8 wurde eine gutachterliche Einschatzung der Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf das Schutzgut Fauna erarbeitet’. Die Untersuchung basiert auf einer im Vor-
feld durchgeflihrten Prifung der artenschutzrechtlichen Handlungserfordernisse® und betrifft
vor allem die Lebensraumeignung des Plangebiets flir die europarechtlich streng geschitzte
Zauneidechse (Lacerta agilis), die ebenfalls europarechtlich streng geschitzten Fleder-
mause (Chiroptera) sowie die europarechtlich geschitzten Brutvdgel.

Aufgrund der Dauer des Bebauungsplanverfahrens 6-8 mussten zwischenzeitlich Teile des
Gutachtens aktualisiert werden. So erfolgten faunistische Untersuchungen mit erneuten Kar-
tierungen fir die Arten Zauneidechse® und Brutvogel'® im Jahre 2021. Zudem erfolgte auf-
grund der Stellungnahme der oberen Naturschutzbehérde / Senatsverwaltung fir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz vom 18.01.2021 eine Einschatzung der vorhandenen Flache als
Nahrungshabitat fur Fledermause nach Umsetzung der Planung sowie der Kompensation
kartierter Brutvogelarten''. Ein stadtebaulicher Vertrag regelt eine aktualisierende Kartierung
der Fledermausfauna, die in 2024 durchgefiihrt wird, deren abzuleitende MaRnahmen zu
berlcksichtigen sind.

10

11

Scharon, Jens: Faunistische Untersuchung zum Vorkommen der Fledermause, Brutvogel und weiterer geschiitz-
ter Arten auf der Flache des Bebauungsplans 6-8 - Hildburghauser StralRe 224-240 und Hochstralke 12 in Berlin
Steglitz Zehlendorf -, Berlin, September 2012, Uberarbeitet im Oktober 2018
Ingenieurbiiro Kramer und Partner: Bebauungsplan 6-8 - Prifung und Darstellung artenschutzrechtlicher Hand-
lungserfordernisse Bestandsdarstellung Biotope, Teltow, August 2011
Ingenieurblro Kramer und Partner: B-Plan 6-8 fir die Grundsticke Hildburghauser Strae 224 und 240, Hoch-
stral’e 12 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde Faunistische Untersuchung Reptilien (Zauneidech-
sen), Teltow, September 2021.
Dr. rer. nat. Ying Li, Okologie und Biodiversitat: Brutvogelkartierung im Bebauungsplangebiet Hildburghauser Str.
230, 12209 Berlin, Berlin, August 2021.
Ingenieurbliro Kramer und Partner: B-Plan 6-8 fur die Grundstiicke Hildburghauser Stral’e 224 und 240, Hoch-
stralBe 12 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde, - Fachliche Zuarbeit Fledermause und Brutvogel,
Teltow, Oktober 2021.
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Charakteristik des Untersuchungsgebiets

Das B-Plangebiet erstreckt sich zwischen der Hildburghauser Strale im Siden und der
Hochstraf3e im Norden. Im Westen wird es von einer Mauer, hinter der sich Garten befinden
und die Bahntrasse zwischen den Bahnhofen Lichterfelde Ost und Lichterfelde Siid verlauft,
eingefasst. Das B-Plangebiet umfasst im Sudwesten Grundsticke mit Wohn- und Gewerbe-
nutzung sowie im Osten ein gewerblich genutztes Grundstlick. Im Norden des Plangebietes
stehen flache, geschlossene Gebaude, die als Garage und Fahrzeugwerkstatt genutzt wur-
den und seit dem Marz 2012 leer stehen. Das Grundstick ist hier befestigt. Ein Teil der Be-
festigung ist unterkellert.

Der Grofdteil des Grundstilicks ist mit einem dichten Robinienvorwald bedeckt. Im Randbe-
reich und vor allem in einer Senke im Westen des Grundstlicks sind Bereiche mit schitterer
Ruderalvegetation, offenen Bodenflachen sowie lliickig aufgewachsenen Geholzen vorhan-
den.

Im Sommer 2018 war der 2012 vorhandene Erschlielungsweg mit krautiger Vegetation be-
wachsen, deren flachige Ausdehnung auf Grund der weiteren Ausbreitung des Robinienbe-
standes kleiner war. Die 2012 gerade aufgegeben Kfz-Werkstatt im Nordosten des B-Plan-
gebietes war bereits 2018 sehr marode.

Fledermause (Chiroptera)

Der Lebensraum heimischer Fledermause setzt sich aus raumlich, zeitlich und funktionell
wechselnden Teillebensraumen zusammen. Die Teillebensraume umfassen im Wesentli-
chen Jagdgebiete, Flugrouten und die — ebenfalls saisonal wechselnden — Quartiere. Die
Frequentierung und Nutzungsintensitat derselben variiert artspezifisch, saisonal, witterungs-
abhangig und in Abhangigkeit von der Nachtzeit. Aufgrund dieser komplexen Anspruche an
den Gesamtlebensraum sowie ihrer hochmobilen Lebensweise reagieren Fledermause emp-
findlich auf Eingriffe in ihren Lebensraum und diagnostizieren zudem groRraumige Land-
schaftsveranderungen. Gleichsam stellt der Nachweis von Fledermausen insbesondere bei
der Bewertung von Vorhaben mit komplexen Auswirkungen hohe Anforderungen an die Er-
fassungsmethode.

Artnachweise

Im Verlauf der Untersuchung konnte eine Fledermausart festgestellt werden, die das B-Plan-
gebiet zeitweise als Nahrungsgebiet nutzt. Die Flache bietet mit dem jungen Baumaufwuchs
und den Hecken, ein geeignetes Jagdhabitat fir die Fledermausfauna des Umfeldes.

Die vorhandene Gebaudesubstanz bietet kaum bis kein geeignetes Quartierpotential fur Fle-
dermause. Eine Nutzung der im Norden vorhandenen Unterkellerung als Fledermausquartier
konnte nicht festgestellt werden. Hierfir wurde in die fir eine Begehung zu kleine Offnung
im Februar so weit hineingekrochen, dass ein Ausleuchten und Absuchen des Kellerraumes
nach Fledermdausen oder Spuren auf eine Quartiernutzung, wie Nahrungsreste, einge-
schrankt Exkremente, moglich war. Eine Nutzung der im Norden vorhandenen Unterkelle-
rung als Fledermausquartier konnte hierbei nicht festgestellt werden. Hinweise auf eine
Quartiernutzung wurden nicht festgestellt.

Potentielle Quartierstandorte kdnnen sich in der Randbebauung der Flache und dem angren-
zenden Siedlungsraum befinden, der junge und einen geringen Stammdurchmesser aufwei-
sende Baumbestand bietet kein Quartierpotential.

In der folgenden Tabelle wird die nachgewiesene Fledermausart mit dem jeweiligen Schutz-
status aufgefuhrt.

Tabelle 2: Fledermausarten im Untersuchungsgebiet mit Schutzstatus und Art des Nachweises
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Schutzstatus
Art RL FFH-An- | Nachweis** Gebietsstatus
RL Berlin | Deutsch- .
land hang
Zwergdfledermaus 3
gz;;rlesltlzesll)us pi- (gefahrdet) - LY D, S Jagdgebiet

* die in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) eingestuften Arten gehdren nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG
zu den streng geschutzten Artengemal Anhang IV streng geschutzt
**  Art des Nachweises: D = Detektornachweis, S = Sichtnachweis

Zu der festgestellten Fledermausart ist Nachfolgendes anzumerken:

Zwerdfledermaus, Pipistrellus pipistrellus

Quartiere:

Zwergfledermause sind im menschlichen Siedlungsraum haufig anzutreffen. Walder und
Parkanlagen werden ebenfalls als Lebensraum genutzt. Die Art ist vorrangig Spaltenbewoh-
ner an Gebauden, aber auch Baumhohlen und Fledermauskasten werden besiedelt. Winter-
quartiere sind aus Gebauden, Kellern, Bunkern und Baumen bekannt.

Aktionsraum, Jagdgebiete, Nahrung:

Jagdgebiete befinden sich in menschlichen Siedlungen, Waldern und Parkanlagen. Wich-
tigstes Landschaftselement stellen alte Baumbestande mit geringem Kronenschluss dar.
Ebenfalls bejagt werden kleinere und gro3ere Stillgewasser und Flisse mit hoherer Uferve-
getation (Baume, Blsche). Die Nahrung besteht hauptsachlich aus Zuckmiticken (Chirono-
midae), Schmetterlingen (Lepidoptera) und Fliegen (Diptera). Die Flughdhe der Zwergfleder-
mause ist sehr variabel und richtet sich nach Hohe der Vegetation. Sie orientieren sich an
linearen Landschaftselementen und meiden offene ausgerdumte Landschaften. Es werden
Flugrouten entlang von Hecken und Baumen regelmaldig genutzt. Jagdgebiet und Quartier
koénnen bis 5 km voneinander entfernt sein.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Beobachtungen jagender und uUberfliegende Tiere gelangen insbesondere im Bereich der
Bahnlinie und den angrenzenden beleuchteten Stral3en, dabei wurde die unbebauten Berei-
che der Untersuchungsflache in die Jagdfliige mit einbezogen. Die Quartiere der Art werden
in den angrenzenden Ein- und Mehrfamilienhaussiedlungen vermutet, das Untersuchungs-
gebiet selbst bot kein Quartierpotenzial. Der Baumbestand bietet keine geeigneten Quar-
tierstrukturen fir die Art.

Schutz- und Ausgleichsmalnahmen

Die Untersuchungsflache stellt keinen besonders wertvollen Lebensraum fir die Fleder-
mauspopulationen der Umgebung dar. Solche Flachen werden, aufgrund der Produktion von
Nahrungsinsekten, hauptsachlich als Nahrungsgebiet genutzt. Eine genauere Betrachtung
der Nahrungssituation der Fledermauspopulation erfolgte 2021. Hierbei wurde auch aufge-
zeigt, wie der Verlust des Nahrungshabitats des Robinienvorwalds mit der Planung kompen-
siert wird'2,

Der Robinienvorwald stellt als Bestand mit dichtem Kronenschluss nur ein bedingt genutztes
Jagdhabitat dar. Hier sind jagende Tiere entlang der Rander und in den lichten Bereichen im
Osten und Norden zu erwarten. Die zu bejagenden Randstrukturen und die lichten Offenbe-

12

Ingenieurbliro Kramer und Partner: B-Plan 6-8 fur die Grundstiicke Hildburghauser Stral’e 224 und 240, Hoch-
stralBe 12 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde, - Fachliche Zuarbeit Fledermause und Brutvogel,
Teltow, Oktober 2021.

17



Fachbereich Stadtplanung Steglitz-Zehlendorf 6-8
Begrindung zum Bebauungsplanentwurf

reiche/ durchjagbare Kronen entfallen mit der Rodung des Bestandes und stehen als Nah-
rungsflache nicht mehr zur Verfigung. Da die Zwergfledermaus vor allem lineare Strukturen
bejagt, kommt den randlichen Bepflanzungen an der westlichen und 6stlichen Grenze
(Pflanzflachen A1 und A2) des Baugrundstiicks eine besondere Bedeutung als lineare Jagd-
strukturen zu. Vor allem am westlichen, moglichst auch am 6stlichen Rand sollten die Be-
standsbdume als lineare Struktur auch wahrend der Bauzeit erhalten bleiben. Eine Unter-
pflanzung ist im Anschluss mit gebietsheimischen Strauchern und Laubbaumen vorzuneh-
men. Nach Umsetzung der Bebauung werden ausgehend von der projektierten Planung der
Vorhabentragerin knapp 2.000 m? Dachflachen begriint und die AuRenanlagen mit einer Fla-
che von knapp 7.000 m? werden als Gartenbereiche gestaltet.

Es ist davon auszugehen, dass diese Flachen die Funktion als Nahrungshabitat wieder Uber-
nehmen konnen, da die Zwergfledermaus sowohl warme Fassaden und Dachbereiche als
auch Stralienlaternen, Baume und Buische im wendigen Flug ausdauernd bejagt. Bei der
Begriinung sollten insbesondere Gehdlzarten bevorzugt werden, die einen hohen Anteil
nachtaktiver Insekten anlocken. Zu diesen Gehdlzen gehdéren Pappeln, Weiden, Birken,
WeilRdorn, Schlehe, Schneeball, Hasel, Holunder und Wildrosen. Diese Geholze sollen so-
wohl in den festzusetzten Pflanzflachen als auch in den Gartenbereichen bevorzugt werden
(siehe Hinweis Nr. 2 und Anlage 2. Empfehlende Pflanzliste zum Bebauungsplan 6-8 vom
22. Dezember 2021 S. 94).

Vermeidung, Minderung auch i.S.d. § 44 (5) BNatSchG:

Vermeidungsmafinahmen in Hinblick auf Fledermausvorkommen sind auf der Flache nicht
erforderlich. Eine betriebsbedingte Beeintrachtigung von Nahrungshabitaten im Sinne von
(mafgeblichen) Flachenverlusten, Nahrungsverknappung oder Barrierewirkung ist bei Be-
bauung der Flache oder von Teilbereichen der Untersuchungsflache nicht zu erwarten, vor
allem, wenn Grinflachen mit Baum- und Heckenbestanden geschaffen werden.

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen i.S.d. § 44 (5) BNatSchG sind nicht erforderlich.

Die Erfassung der Fledermause wurde bereits im Jahr 2012, Uberarbeitet 2018, durchgeflhrt.
Grundséatzlich wird nach 5 Jahren eine Aktualisierung bzw. eine Prifung des Aktualitatsgra-
des faunistischer Daten erforderlich. Vor dem Hintergrund, dass sich die Biotopstrukturen im
Plangebiet nicht grundlegend geandert haben und unter Beriicksichtigung des jungen und
einen geringen Stammdurchmesser aufweisenden Baumbestands ist jedoch davon auszu-
gehen, dass eine erneute Kartierung der Fledermause nicht zu grundlegend neuen Erkennt-
nissen fuhrt. Vor dem Hintergrund, dass unter Berlcksichtigung der bisherigen Kartierungs-
ergebnisse uniberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse, die sich aus der Bebauungs-
planung ergeben konnten, in Bezug auf die Fledermause nicht zu erwarten sind, wurde mit
der Unteren Naturschutzbehoérde des Bezirksamts Steglitz-Zehlendorf abgestimmt, dass eine
Neuerfassung im Jahr 2024 erfolgen soll. Eine entsprechende verbindliche Regelung wurde
in einen stadtebaulichen Vertrag aufgenommen. Mit der Erfassung ist kein Zeitverlust fir das
Bebauungsplanverfahren verbunden, da im Jahr 2024 auch bereits die Umsiedlung der Zau-
neidechsen erfolgen soll.

Daraus abzuleitende MaRnahmen werden als verpflichtende Nebenbestimmungen den Bau-
genehmigungen beigefugt.

Avifauna (Aves)

Die Brutvdgel eines Gebietes spiegeln sowohl die raumlichen Bezlige innerhalb eines einge-
grenzten Raums, als auch die Beziehungen dieser Flache zu angrenzenden Bereichen wi-
der, so dass eine Erfassung der Brutvdgel naturschutzrelevante und landschaftsplanerische
Aussagen uber die 6kologische Bedeutung eines Gebietes zulasst.

Végel eignen sich als sehr mobile Artengruppe besonders zur Bewertung grofRer zusammen-
hangender Gebiete. Daneben haben Végel eine hohe Akzeptanz in der Bevolkerung und
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sind dadurch besonders als Argumentationsgrundlage bei der Umsetzung naturschutzfach-
licher MaRnahmen geeignet.

Artenspektrum

Im Untersuchungsgebiet wurden von April bis Juni 2021 insgesamt 16 Vogelarten nach-
gewiesen, darunter befanden sich 11 Brutvogel und 5 Vogelarten als Nahrungsgaste bzw.
Durchzugler.

Alle Vogelarten, die im Untersuchungsgebiet erfasst wurden, sind nach BArtSchG und BArt-
SchV besonders geschitzt. Die ermittelten Arten kommen haufig in Berlin vor, besiedeln
auch Wohngebiete und Parks und unterliegen keiner akuten Gefahrdung. Nach Gassner et
al.”® zeigen die verbreiteten Brutvogel im Untersuchungsgebiet geringe Fluchtdistanzen, so-
mit werden sie fur die Zeit ihrer Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten als wenig stérungsemp-
findlich in diesem Untersuchungsgebiet eingestuft.

Tabelle 3: Auflistung der Vogelarten bzw. Brutvégel mit Anzahl der Reviere und Niststétten, erfasst
im Untersuchungsgebiet

Deut. Name Wiss. Name Status
Amsel Turdus merula 1R
Blaumeise Cyanistes caeruleus 2R
Buntspecht Dendrocopos major Ng
Eichelhaher Garrulus glandarius Ng
Elster Pica pica 1N
Gartenrotschwanz Phoenicurus 1R
phoenicurus
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 2R
Haussperling Passer domesticus 1R
Klappergrasmiicke Sylvia curruca Ng
Kleiber Sitta europaea Ng
Kohlmeise Parus major 2R
Mdnchsgrasmiicke Sylvia atricapilla 1R
Nebelkrdhe Corvus cornix 1R
Ringeltaube Columba palumbus 1N, 1R
Rotkelchen Erithacus rubecula Ng
Zilpzalp Phylloscopus 1R
collybita

Legende: Status/Reviere
2 - Brutvogel/Anzahl der Reviere
Ng - Nahrungsgast
N - Brutplatz

Fett: Brutrevier oder Brutplatz auf der Untersuchungsflache nachgewiesen

Nistokologie

Insgesamt konnten 2 besetzte Niststatten sowie 13 Reviere ohne genaue Zuordnung des
Neststandorts festgestellt werden. Mit Ausnahme der 4 Zugvogelarten, Gartenrotschwanz
(Phoenicurus phoenicurus), Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), Ménchsgrasmucke
(Sylvia atricapilla) und Zilpzalp (Phylloscopus collybita), sind die Gbrigen im Untersuchungs-

13

Gassner, E., Winkelbrandt, A., Bernotat, D. (2010): UVP — Rechtliche und fachliche Anleitung fiir die Umweltver-
traglichkeitsprifung, 5. Auflage — 480 S.; Miinchen.
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gebiet nachgewiesenen Arten das ganze Jahr zu beobachten. Unter den 11 ermittelten Brut-
vogeln sind 4 Zugvogelarten und 7 Standvogelarten. Im Untersuchungszeitraum konnten
Brutreviere bzw. Brutplatze von 5 Freibritern (Ringeltaube (Columba palumbus), Elster (Pica
Pica), Nebelkrahe (Corvus cornix), Amsel (Turdus merula) und Ménchsgrasmiicke (Sylvia
atricapilla), eins von Bodenbrutern (Zilpzalp), von 4 Hohlen- und Nischenbrutern (Blaumeise
(Cyanistes caeruleus), Kohimeise (Parus major), Hausrotschwanz und Haussperling (Passer
domesticus)) sowie vom Halbhéhlen- als auch Freibriter dem Gartenrotschwanz festgestellt
werden. Die Arten der Hohlen- und Nischenbriter nutzen ihre Fortpflanzungsstatten i.d.R.
wiederkehrend.

Bei den ersten drei Begehungen konnte insgesamt 12 Nistplatze von Végeln im Geltungsbe-
reich festgestellt werden. Ein aktuelles Brutgeschehen konnte an zwei Nistplatzen im Unter-
suchungszeitraum (Ringeltaube (Nistplatz Nr. 9) und Elster (Nistplatz Nr. 8)) nachgewiesen
werden. Insgesamt befinden sich acht Niststatten im Vorwald, eine an der Baracke (ehem.
KFZ-Werkstatt) sowie eine im Ziergehdlz vor der bestehenden KFZ-Werkstatt (ehem. Coca-
Cola-Verwaltungsgebdude) und eine auf der Astgabel einer Linde (Tilia spec.) auf der Hild-
burghauser Stral3e.

Bei den Begehungen konnten keine Spechthdhlen im begehbaren Untersuchungsbereich
nachgewiesen werden.

Die nachgewiesenen Nistplatze sowie die Brutreviere in Verbindung mit den geeigneten

Strukturen fur eine Nestanlage am Baumbestand und Gebaude stellen ganzjahrig ge-
schitzte Lebensstatten im Sinn des § 44 Absatz 1 Nr. 3 BNatSchG dar.

MaRnahmen fiir geschitzte Arten

Fur die nachgewiesenen Brutvogelarten kann das Konfliktpotential auf Grund ihrer Haufigkeit
und Anspruch an ihren Lebensraum auf dem Baugrundstlick als niedrig eingestuft werden.
Jedoch ist zu erwarten, dass im Zuge einer Baufeldfreimachung und einer Flachenbebauung
Brutmdglichkeiten, insbesondere wiederbesiedelte Nistplatze, wie Hdhlen und Nischen in
Baumen bzw. in und an Gebauden, sowie Flachen fur die Nahrungssuche verloren gehen.

Die nachgewiesenen Vogelarten, welche sich im Bereich auf3erhalb des Baugrundsttcks be-
finden, sind haufig in Siedlungen und Industriegebieten anzutreffen und weisen eine eher
niedrige Stérungsempfindlichkeit auf. Daher kdnnten die oben genannte Vogelarten bei den
Abrissarbeiten, der Baufeldfreimachung sowie der Bebauung wenig gestért werden, sofern
ihre Brutplatze aufRerhalb der entsprechenden Fluchtdistanz zu dem Baugrundstiickgrenzen
liegen.

Folgend sind die vorgeschlagenen MalRnahmen zur Berlicksichtigung der artenschutzfachli-
chen Belange aufgefiihrt. Die MaBnahmen der Brutvogelkartierung'* werden durch Maf3nah-
men der fachlichen Zuarbeit Fledermause und Brutvogel'® erganzt.

MaRnahmen zur Vermeidung der Totung von Frei-, Boden-, Hohlen- und
Nischenbritern oder die Zerstérung ihrer Entwicklungsformen
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Dr. rer. nat. Ying Li, Okologie und Biodiversitat: Brutvogelkartierung im Bebauungsplangebiet Hildburghauser Str.
230, 12209 Berlin, Berlin, August 2021.
Ingenieurbliro Kramer und Partner: B-Plan 6-8 fur die Grundstiicke Hildburghauser Stral’e 224 und 240, Hoch-
stralBe 12 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde, Fachliche Zuarbeit Fledermause und Brutvogel ,
Teltow, Oktober 2021.
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Die Beseitigung der Vegetationsstrukturen einschliefl3lich der Baumfallung sowie der Abriss-
arbeiten der Baracke und ggf. der Mauern des Baugrundstticks sind auf3erhalb der Fortpflan-
zungsphase der im Baugrundstiick ermittelten Vogelarten, im Zeitraum vom 1. Oktober bis
zum 28./29. Februar, durchzuflihren, um eine Totung von Tieren oder die Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen zu verhindern.

Sofern Baume mit zur Besiedlung geeigneten Strukturen wie z.B. Faulnishéhlen, tiefe Rin-
denspalten gefallt werden mussen, mussen diese, auch auflerhalb der Brutzeit (zwischen 1.
Marz und 30. September), auf eine aktuelle Nutzung durch héhlenbewohnende Arten unter-
sucht werden.

Die Bereiche aulRerhalb des Baugrundstiicks bis 20 m Entfernung sind einer genauen Absu-
chung nach Nistplatzen von Héhlen- und Nischenbritern vor dem Beginn der Bauarbeit zu
unterziehen, falls die Bauarbeiten wahrend der Brutzeit beginnen. Die betroffene Vogelart ist
vor allem der Hausrotschwanz, dessen Hauptbrutzeit zwischen April und Juni liegt. Dies ist
erforderlich um das mogliche Brutgeschehen und Aufziehen der Jungvogel vor aulderge-
wohnlichem Larm, der von Bauarbeiten verursacht werden kann, zu schutzen.

Eine Beseitigung von ganzjahrig geschutzten Lebensstatten ist nur mit einer Ausnahmege-

nehmigung der zustandigen Naturschutzbehorde gestattet. Diese ist rechtzeitig bei der Na-
turschutzbehodrde zu beantragen.

MaRnahmen zur Schaffung von Lebensstatten fur Hohlen- und Nischenbriter

Die Brutreviere und Nistplatze von Hohlen- und Nischenbritern gehen durch die Baufeldfrei-
machung verloren. Dies betrifft die Arten Kohimeise, Blaumeise und Gartenrotschwanz. Ent-
sprechend sind klnstliche Nisthéhlen und -kasten flr die oben genannten Vogelarten in un-
mittelbarer Nahe des Baugrundstlcks im Verhaltnis 1:1 am verbleibenden Baumbestand an-
zubringen.

Je Brutrevier ist ein Hohlenbruterkasten mit einem Fluglochdurchmesser von 32 mm fur die
Kohlmeise und von 26 mm fur Blaumeise zu verwenden. Ein Nischenbriterkasten sollte als
Ausgleich fir das Revier vom Gartenrotschwanz geschaffen werden.

Die genauen Anbringungsorte sind im Vorfeld mit einer fachkundigen Person abzustimmen.

MaRRnahmen zur Neuschaffung von Nahrungs- und Nistplatzen fir Frei- oder Bodenbriter

Die auf dem Baugrundstiick ermittelten Frei- oder Bodenbrdter sind durch die Baufeldfreima-
chung betroffen. Dazu zahlen die Arten Elster, Ringeltaube, Nebelkrdhe, Ménchsgrasmiicke
und Zilpzalp, die unter oder in den Gehdlzen briten. Insgesamt sind zwei Brutplatze der
Elster und Ringeltaube und mogliche Nistplatze von Nebelkrahe, Monchsgrasmuicke und
Zilpzalp betroffen. Um dies zu kompensieren und die mit der Bebauung einhergehende Fla-
chenversiegelung auszugleichen, sind auf dem Baugrundstiick geeignete Vegetationsstruk-
turen mit einheimischen Baumen und Strauchern zur Férderung der Frei- oder Bodenbritern
zu entwickeln. Zur Durchgriinung des Gebietes ist auf die Ausfiihrungen zu den Flederm&u-
sen zu verweisen. Insbesondere der Erhalt von Bestandsbdumen an den westlichen und
Ostlichen Aullengrenzen (Pflanzflachen A1 und A2) kommt eine hohe Bedeutung zu. Be-
standteil des Bebauungsplans 6-8 sind daher umfassende Grinfestsetzungen, die eine
Durchgriinung sicherstellen.

Die Modnchsgrasmucke britet in dichtem Busch- und Baumbestand auch innerhalb von
Wohnbebauung. Sie bevorzugt in Stadten Garten und Parkanlagen, oft auch in Efeu, Brom-
beere oder Brennnessel. Ein gut entwickelter Strauchbestand ist fur die Art wichtig. Die
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Moénchsgrasmiicke ist in Berlin ein regelmaRiger, haufiger Brutvogel mit stabilen Bestanden
im Langzeittrend und einer Zunahme im Kurzzeittrend. Sowohl die Pflanzflachen mit Baum-
Strauchbestand und Rankpflanzen (hier beispielsweise Verwendung von Efeu) als auch die
Nutzung der unbebauten Flachen als Garten bieten der Art Mdglichkeiten zur Ansiedlung.
Nach temporarer Brutplatzaufgabe wahrend der Bauzeit, kann von einer erneuten Ansied-
lung ausgegangen werden.

Auch der Zilpzalp britet in Siedlungsbereichen, Gartenstadten, Parks und Friedhéfen bei
Vorhandensein hoher Baumbestande und Bodenvegetation. Er legt sein Nest in krautiger
Vegetation, in urbanen Biotopen oft 30-50 cm hoch oder bis 1 m in immergriiner Vegetation
an. Der Zilpzalp ist in Berlin ein regelmaRiger, haufiger Brutvogel mit stabilen Bestanden im
Langzeittrend und einem stabilen Kurzzeittrend. Auch fir den Zilpzalp ist nach Begriinung
der Flachen von einer Ansiedlung in den Pflanzflachen oder Garten auszugehen.

Die genaue Umsetzung aller benannten Ausgleichsmalnahmen ist vor Beginn der Baumal3-
nahmen in Absprache mit einer fachkundigen Person und der zustadndigen Naturschutzbe-
horde festzulegen.

Zauneidechse

Im Bebauungsplangebiet konnten im Rahmen einer Faunistischen Untersuchung von Repti-
lien'® Zauneidechsen nachgewiesen werden. Weitere Reptilienarten wurden nicht festge-
stellt.

In der folgenden Tabelle kbnnen die Nachweise enthommen werden.

1.Termin 2. Termin 3.Termin 4. Termin 5.Termin 6.Termin
Termin 21.04.2021 | 23.05.2021 | 11.06.2021 | 28.08.2021 | 03.09.2021 | 13.09.2021
Adult 2
Mannchen
Adult 4 3 1
Weibchen
Adult un- 1 3 1
bestimmt
Subadulte 4 3
Jungtiere 1
gesamt 6 4 5 6 2

Die von Zauneidechsen besiedelte Flache ist ca. 2.000 m? grof3. Wahrend der Sommerbe-
gehungen, die hauptsachlich dem Nachweis der Schlipflinge dienen, wurden vor allem
adulte Tiere nachgewiesen. Es konnte nur 1 Schlipfling (mit abgeworfenem Schwanz) beo-
bachtet werden. Die im Jahr 2021 weniger erfolgreiche Reproduktion kann als ein Hinweis
fur Kapazitatsgrenzen des Habitats gewertet werden. Mdglich ist jedoch auch, dass die Ei-
ablageplatze im Jahr 2021 nicht optimal waren (zeitweise relativ kalter und nasser Sommer)
und somit von einem reduzierten Schlupferfolg auszugehen ist. Der Nachweis zahlreicher
Subadulter im Frihjahr belegt die erfolgreiche Reproduktion zumindest fur das Jahr 2020.

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Berdumung und Beseitigung aller
fur die Art wichtigen Habitatstrukturen wird es zu einem vollstandigen Verlust von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der Zauneidechse kommen. Stérungen, Verletzungen und Totungen
der Zauneidechse kdnnen nicht ausgeschlossen werden (Verbotstatbestdnde gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Bei einer Inanspruchnahme der Habitatflache ist auch ein
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Ingenieurbliro Kramer und Partner: B-Plan 6-8 fur die Grundstiicke Hildburghauser Stral’e 224 und 240, Hoch-
stral’e 12 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde Faunistische Untersuchung Reptilien (Zauneidech-
sen), Teltow, September 2021.
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kompletter Lebensraumverlust zu konstatieren (Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG).

Im Vorfeld der BaumalRnahmen sind daher Ersatzlebensraume zu schaffen, die optimale Ha-
bitateigenschaften aufweisen. Die im Bebauungsplangebiet vorkommenden Zauneidechsen
sind in die Ersatzhabitate umzusiedeln. Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
sowie der Abfang und die Umsiedlung der Zauneidechsen bedirfen einer Ausnahmegeneh-
migung gemaf § 45 BNatSchG. Die Auswahl, ggf. Untersuchung und Optimierung des Er-
satzhabitates fur die Zauneidechse hat mit einem entsprechenden zeitlichen Vorlauf unter
Einbeziehung der Unteren und Oberen Naturschutzbehdrde zu erfolgen. Die verlustige FIa-
che von ca. 2.000 m? ist im Verhaltnis 1:1 zu kompensieren.

Als potenzielles Ersatzhabitat fir Zauneidechsen wurde von Seiten der Friedhofsverwaltung
des Stralten- und Grinflachenamts des Bezirks Steglitz-Zehlendorf auf Anfrage der Vorha-
bentragerin der ehemalige Friedhof ,Alt-Schénow* im Ortsteil Zehlendorf am Teltower Damm
benannt. Der Friedhof weist insgesamt eine FlachengroRe von ca. 3.850 m? auf, so dass die
erforderliche FlachengréfRe von ca. 2.000 m? zur Verfligung stehen wirde. Zur Prifung der
Eignung der Flache wurde durch das Ingenieurbiro Kramer & Partner eine Einschatzung
vorgenommen'’, in deren Ergebnis die Flache nach einer ersten Inaugenscheinnahme
grundsatzlich geeignet ist. Vor diesem Hintergrund wurden durch Fachgutachter weiterge-
hende Kartierungen'® hinsichtlich einer bereits vorhandenen Population auf dem ehemaligen
Friedhof durchgefiihrt. Zur Erfassung der von Zauneidechsen mdglicherweise besiedelten
Flachen fanden insgesamt sechs Begehungen statt. Es erfolgten drei Friihjahrsbegehungen,
zu dieser Zeit verlassen die Reptilien ihre Winterquartiere und sind daher gut nachweisbar.
Drei weitere Begehungen erfolgten ab Anfang August, insbesondere um Reproduktionser-
folge der Zauneidechse durch den Nachweis von Schlupflingen aufzuzeigen. Es wurden
keine Zauneidechsen nachgewiesen. Fur eine artenschutzspezifisch vollumfangliche Eig-
nung der Ersatzhabitatflache sind dem Fachgutachten konkrete Empfehlungen zu entneh-
men. Hierzu zahlt vordergrundig der Einbau von Winterquartieren mit Anreicherung von Tot-
holzstrukturen in weiteren Flachen zur Schaffung der erforderlichen Habitatrequisiten. Im An-
schluss sind verschiedene weitergehende Klarungen mit dem Grinflachenamt sowie der Un-
teren und Oberen Naturschutzbehdérde zur Sicherung, zur Ausgestaltung und Zuganglichkeit
sowie zur Unterhaltung der Flache vorzunehmen.

Schlussendlich ist ein MalRnahmekonzept'® erarbeitet worden, in dem die Erstellung und
Pflege der notwendigen Lebensraumstrukturen fur die Art der Zauneidechse sowie das Mo-
nitoring flr die Gewahrleistung einer nachhaltigen Funktionserhaltung geschildert werden.

Zur Sicherung der Ersatzhabitatflache hat die Vorhabentragerin mit dem bezirklichen Stra-
Ben- und Grinflachenamt, FB-Grinflachen, am 28.06./06.07.2023 den ,Stadtebaulichen
Vertrag gemaf § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zur Durchfiihrung und dauerhaften Sicherung von
Artenschutzmallnahmen® abgeschlossen. Einzelheiten zur Berlcksichtigung der arten-
schutzfachlichen Belange wird die Vorhabentragerin durch eine fachkundige Person vor de-
ren Beginn mit der Unteren Naturschutzbehdrde und gegebenenfalls der Oberen Natur-
schutzbehorde einvernehmlich festlegen. Die Zerstérung der bisherigen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten, ferner Abfang und Umsiedlung der Zauneidechsen bedlrfen Uberdies einer
Ausnahmegenehmigung gemaf § 45 BNatSchG, da es sich im vorliegenden Fall um eine
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Ingenieurbliro Kramer & Partner: B-Plan 6-8 fur die Grundsticke Hildburghauser 224 240, HochstraRe 12 im
Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde: Potenzielles Ersatzhabitat Zauneidechsen, Nicht mehr genutzter
Friedhof ,Alt-Schénow* Zehlendorf, Teltower Damm, Teltow 06.02.2023.
Ingenieurbliro Kramer & Partner: B-Plan 6-8 fur die Grundstiicke Hildburghauser 224 240, Hochstrale 12 im
Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde: Faunistische Untersuchung Reptilien (Zauneidechsen) im Be-
reich des potenziellen Ersatzhabitates ehemaliger Friedhof Schonow, Teltow Nov. 2023
Ingenieurbliro Kramer & Partner: B-Plan 6-8 fur die Grundstiicke Hildburghauser 224 240, Hochstrale 12 im
Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde: Konzept fiir die Anlage eines Ersatzhabitates flir Zauneidechsen
in Berlin-Zehlendorf (Ortslage Schénow) sowie Abfangkonzept, Teltow Dez. 2023
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FCS-Malinahme (favourite continuous status) handelt. Im Rahmen des Ausnahmeverfah-
rens wird zum vorgelegten MaRnahmenkonzept Stellung genommen. Bei Erfullung der fach-
lichen Voraussetzungen wird es Gegenstand des Ausnahmebescheids. Im Ausnahmebe-
scheid werden zudem Vorgaben zum Populations- und Strukturmonitoring formuliert.

Die Obere Naturschutzbehoérde wird dazu aufgefordert, im Rahmen der erneuten Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange Stellung zu nehmen, ob eine Aus-
nahmegenehmigung in Aussicht gestellt werden kann.

Weitere streng geschiitzte Arten

Im Untersuchungsgebiet kommt als mogliche FralRpflanze des Nachtkerzenschwarmers die
Gemeine Nachtkerze vor. Es wurden die wenigen vorhandenen Pflanzen kontrolliert. In kei-
nem Fall wurden Frafl3spuren oder Raupen gefunden.

Planerische Ausgangssituation
Raumordnung und Landesplanung

Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 und 2 des Landesentwicklungsprogramms (LEPro 2007)% legt
die vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsberei-
che fest. Daruber hinaus soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der AuRenentwicklung
genielien. Der Reaktivierung von Siedlungsflachen kommt eine erhéhte Bedeutung zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans lag gemal dem Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B)?' innerhalb des Gestaltungsraums ,Siedlung®, in dem die Entwick-
lung von (Wohn-) Siedlungsflachen zulassig war. Gemal Grundsatz 4.1 sollte die Siedlungs-
entwicklung vorrangig innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruch-
nahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Zusatzliche Wohnflachen sollten auf siedlungs-
strukturell und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkten entwickelt werden. Wohnen,
Arbeiten, Versorgung und Erholung sollten einander raumlich zugeordnet und ausgewogen
entwickelt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans 6-8 steht im Einklang mit den Grundsatzen des § 5
Abs. 2 und Abs. 3 LEPro 2007. Die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Branden-
burg teilte mit Schreiben vom 06.06.2018 dartber hinaus mit, dass die beabsichtigte Fest-
setzung von Wohn- und Mischgebieten innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung grund-
satzlich moglich ist. Ferner teilt die Landesplanungsabteilung mit, dass die Planungsabsicht
an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist durch Be-
kanntmachung in den Landern Berlin (GVBI. 16/19, S. 294) und Brandenburg (GVBI. 11/35)
am 1. Juli 2019 in Kraft getreten. Er 16st den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) ab. Der LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der
Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen und ist als Rechts-
verordnung der Landesregierungen mit Wirkung fuir das jeweilige Landesgebiet erlassen wor-
den.

Im LEP-HR wird das Plangebiet in der Festlegungskarte innerhalb der Metropole Berlin als
Teil des ,Gestaltungsraums Siedlung“?? dargestellt. Nach dem LEP HR (Z 5.6 ,Schwerpunkte
der Wohnsiedlungsflachenentwicklung®) ist der Schwerpunkt der Entwicklung von Wohnsied-
lungsflachen auf den Gestaltungsraum Siedlung zu legen.
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LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007, GVBI. S. 629.
LEP B-B vom 31. Marz 2009, GVBI. S.182

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) — Hauptkarte LEP B-B vom 01. Juli
2019 (GVBI. 16/19, S. 294).
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3.2

Gemal den Grundsatzen (G) der Raumordnung (§ 5 LEP HR) soll sich die Siedlungsent-
wicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungs-
gebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
konzentrieren (G 5.1). Die Steuerung der Siedlungsentwicklung soll zu energiesparenden
und verkehrsvermeidenden Siedlungsstrukturen fuhren, die auch den Anforderungen des
Ressourcen- und Klimaschutzes Rechnung tragen.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg teilte mit Schreiben vom
06.11.2020 mit, dass die Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan von Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 5. Januar 2024 (ABI. S. 5), wird der
nordostliche Teil des Plangebiet als Wohnbauflache W 3 (GFZ bis 0,8) dargestellt. Der sid-
westliche Teil ist als Gemischte Bauflache M 2 gekennzeichnet. Als M 2 sind Bereiche mit
mittlerer Nutzungsintensitat und —dichte beschrieben. Sie tragen den Charakter eines Misch-
gebietes oder einer Mischung verschiedener Baugebiete.

Entsprechend der spezifischen Charakteristik der M2-Flachen soll hier vorrangig eine Mi-
schung von Nutzungen entwickelt werden. Hierzu gehéren Mischgebiete und andere Bauge-
biete, soweit sie in ihrem Zusammenwirken bezogen auf die M2-Flache des FNP eine
Mischnutzung bilden.

Die Trasse Hildburghauser Stral’e - Blanckertzweg - Osdorfer Stral3e ist als tibergeordnete
Hauptverkehrsstralie gekennzeichnet. Als Ziel der Raumordnung umfasst der FNP als regi-
onalplanerische Festlegung unter Z. 1.2 den Erhalt und Ausbau Ubergeordneter Hauptver-
kehrsstrallen. Weiterhin ist die Netzstruktur und die Flachen von Verkehrsanlagen zu erhal-
ten und auszubauen.

Entsprechend der Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrah-
men sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV - FNP) vom 20.7.2021
(ABI. S. 3677) sind die geplanten Festsetzungen aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelbar.
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3.3

Karte 2: Ausschnitt aus dem FNP o.M., Stand: Neubekanntmachung 2015. Die ungefdhre Lage des
Plangebiets ist mit einem schwarzen Kreis markiert.
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Verbindliche Bauleitplanung
Bestehendes Baurecht

Der Baunutzungsplan von 1958 / 60 weist das Plangebiet im sidwestlichen Bereich und ent-
lang der Hildburghauser Stralte als beschranktes Arbeitsgebiet (1l / 3 - drei Vollgeschosse,
GRZ = 0,3, GFZ = 0,9, BMZ 3,6; geschlossene Bauweise) und entlang der Hochstrale als
gemischtes Gebiet (Il / 3 - zwei Vollgeschosse, GRZ = 0,3; GFZ = 0,6, BMZ 2,4; geschlos-
sene Bauweise) aus. Der Baunutzungsplan gilt - in Verbindung mit den planungsrechtlichen
Vorschriften der Bauordnung von 1958 (BauO BlIn 58) und férmlich festgestellten Bauflucht-
linien - als qualifizierter Bebauungsplan.

Fir den o6stlichen Teil des Geltungsbereichs ist dies die derzeit noch heranzuziehende
Grundlage fur die planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben hinsichtlich der Art der
Nutzung.

Die westlichen Flachen des Geltungsbereichs sind Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans
XlI-9 fUr das Gelande zwischen Hildburghauser Stralle, Blanckertzweg und Eisenbahn, fest-
gesetzt am 23. Oktober 1956. Dieser setzt die Grundstlicke Hildburghauser Strale 238 / 240
mit Ausnahme einer strallenbegleitenden privaten Grinflache von 7,5 m als Gewerbegebiet
fest. FUr das Gewerbegebiet ist als Mal} der baulichen Nutzung eine Baumasse von 2 m? je
m?2 Grundstlcksflache festgesetzt. Zulassig sind gewerbliche Anlagen, die beim Betrieb keine
erheblichen Nachteile, Belastigungen oder Gefahren fir die Umgebung herbeifihren sowie
betriebsnotwendige Wohnungen. Die Uberbaubare Grundsticksflache umfasst nach Norden
die gesamte Flache der Grundstiicke Hildburghauser Strale 238 / 240 und wird lediglich
nach Sidden durch eine im Abstand von 7,5 m zur Strallenbegrenzungslinie der Hildburghau-
ser StralRe liegende Baugrenze bestimmt. Die Hildburghauser Stral3e ist in ihren heutigen
Ausmallen mit der bestehenden Wendeanlage als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festge-
setzt.

Mit dem generellen Bebauungsplan Xl - A vom 9. Juli 1971 erfolgte eine Uberleitung auf die
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung von 1968 (BauNVO 68). Gemal der BauNVO
68 kénnen Nebenanlagen sowie Balkone, Loggien und Terrassen ohne Anrechnung auf die
festgesetzte GRZ errichtet werden. Garagen und Stellplatze kdnnen ebenfalls ohne Anrech-

26



Fachbereich Stadtplanung Steglitz-Zehlendorf
Begriindung zum Bebauungsplanentwurf

3.4
3.4.1

nung auf die GRZ errichtet werden, sofern deren Flache 0,1 des Baugrundstiicks nicht tber-
schreitet. Die férmlich festgestellten Stralen- und Baufluchtlinien wurden mit dem B-Plan
XII - A Ubergeleitet und haben somit weiterhin Giltigkeit; im Bebauungsplan XlI-9 ist im Be-
reich der Hildburghauser Stralle mittels der formlich festgestellten Stralten- und Baufluchtli-
nien ein 7,5 m breiter Vorgartenbereich festgesetzt.

Sonstige Planungen und Planungsgrundlagen
Stadtentwicklungspldane (StEP)

StEP Wohnen 2030

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 wurde vom Berliner Senat am 20. August 2019
beschlossen. Der StEP Wohnen 2030 I6st damit den im Jahr 2014 beschlossenen StEP
Wohnen 2025 ab und schreibt diesen auf der Grundlage neuer Bevédlkerungs- und Woh-
nungsbedarfsprognosen fort. Der StEP Wohnen 2030 dient als Masterplan fir die Woh-
nungsbauentwicklung im Land Berlin. Aufgabe des Stadtentwicklungsplans Wohnen ist es
festzustellen, wie hoch der Bedarf an Wohnungen ist, wie viel Neubau notwendig ist, um
diesen Bedarf zu decken, und wo geeignete Potenziale daflir liegen. Ziel ist eine bedarfsge-
rechte und ausreichende Flachenvorsorge fir den Wohnungsneubau im gesamten Stadtge-
biet bis 2030. Dabei benennt der StEP Wohnen 2030 Schwerpunktraume in der Stadt. In
ihnen soll sich die Entwicklung vorrangig vollziehen, weil hier die Voraussetzungen gunstig
sind und stadtentwicklungspolitische Kriterien besonders zum Tragen kommen.

Zudem stuft der Plan zeitlich ein, wann mit der Realisierung auf den Flachen zu rechnen ist,
und benennt geeignete Instrumente und Mallnahmen, um den notwendigen Wohnungsbau
entsprechend der stadtentwicklungspolitischen Ziele umzusetzen. Besonderes Augenmerk
liegt darauf, preiswerten Wohnraum zu sichern und zusatzlichen Wohnraum sowohl in den
bestehenden Quartieren als auch an neuen Standorten zu schaffen. Dabei gilt es, die Erfor-
dernisse des Wohnungsbestandes und der Bezahlbarkeit des Wohnens angemessen zu be-
rucksichtigen. Ein besonderer Fokus liegt deshalb auf der Gemeinwohlorientierung des Woh-
nungsneubaus. Der StEP Wohnen ist Grundlage fur alle weiteren wohnungsbezogenen Pla-
nungen in der Stadt und bildet einen Orientierungsrahmen flir die Bauleitplanung.

Der StEP Wohnen 2030 flihrt Wohnungsneubaustandorte ab 200 Wohneinheiten auf. Das

Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-8 wird im StEP Wohnen daher nicht
explizit genannt.

StEP Wirtschaft 2030

Der Senat von Berlin hat am 30. April 2019 den StEP Wirtschaft 2030 beschlossen, der auf
dem bisherigen StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr 2011 aufbaut und diesen fort-
schreibt.

Fir das Plangebiet werden im StEP Wirtschaft 2030 keine Aussagen getroffen.

In der Nahe des Plangebiets (westlich vom Bahnhof Osdorfer Stral3e) stellt die Karte ,Raum-

liches Leitbild“ im Bereich Hildburghauser Stral’e / Osdorfer Stralle die ,Sicherung und Ent-
wicklung gewerblicher Bauflachen (FNP Berlin)“ dar.
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StEP Mobilitat und Verkehr 2030

Der Senat hat am 2. Marz 2021 den Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 ver-
abschiedet. Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr definiert, beschreibt und kon-
kretisiert als verkehrstrager- und themenubergreifendes Planwerk die strategische Leitlinie
und den kinftigen Handlungsbedarf der Verkehrspolitik im Land Berlin. Er dient als Rahmen
fur weitere verkehrsbezogene Planwerke (etwa zu Nahverkehr, Radverkehr, FulRverkehr,
Wirtschaftsverkehr), die damit auf den gleichen Annahmen und Zielstellungen aufbauen.
Der Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr steht vor dem Hintergrund einer klima-
freundlichen und umweltschonenden Mobilitat und weist gesamtstadtische Ziele, Handlungs-
erfordernisse und MalRnahmen fir einen Planungshorizont bis 2030 aus. Ziel ist es, mit den
zahlreichen MaRnahmen zur Starkung von éffentlichem Personennahverkehr (OPNV), Rad-
und Fulverkehr fur das Jahr 2030 bereits ein Mindestanteil von 82 % des Umweltverbunds
am Gesamtverkehr zu erreichen. Darunter soll der FuRverkehr 30 %, der OPNV 29 % und
der Radverkehr 23 % aufweisen. Zugleich wird ein noch héherer Anteil dieser drei stadtver-
traglichen, umwelt- und klimaschonenden Verkehrsarten im Modal Split angestrebt.
Wichtigste Zielstellung des Stadtentwicklungsplans Mobilitdt und Verkehr ist es, Berlin zu
einer hochmobilen und zugleich lebenswerten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltver-
traglichen, klimaschonenden und sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangeboten zu ent-
wickeln. Dies ist zugleich der Leitgedanke nachhaltiger Verkehrspolitik flir die Mobilitats-
wende.

Der Bebauungsplan entspricht den im StEP MoVe genannten raumstrukturellen Malihahmen
R7 ,Bauliche Erganzung und Wiedernutzung brachgefallener, bereits erschlossener Fla-
chen® sowie der infrastrukturellen Malnahme 17 ,Larmschutz entlang hochbelasteter Strallen
und Schienenverkehrstrassen®. Im Umfeld des Plangebiets ist im StEP MoVe zudem eine
weitere konkrete InfrastrukturmaRnahme vorgesehen. So ist in der ,Ubersicht iiber neue
Stadtquartiere und vorgesehene Schieneninfrastruktur” der infrastrukturellen Mallnahme 168
,=Engpassbeseitigung und Weiterentwicklung S-Bahn-Netz durch z.B. zweigleisigen Stre-
ckenausbau“ entsprechend der zweigleisige Ausbau der S-Bahnlinien S25 und S26 ab dem
Bahnhof Lichterfelde Sud in Richtung Teltow-Stahnsdorf dargestellt.

Einhergehend mit dem Beschluss zum Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr wurden
die Karten des Strallennetzes von Berlin (Bestand und Planung) aktualisiert. Der Stral3enzug
Hildburghauser StralRe - Blanckertzweg - Osdorfer StraRe ist sowohl in der Karte Ubergeord-
netes StraRennetz (Bestand 2023) als auch in der Karte Ubergeordnetes StraRennetz (Pla-
nung 2030) als Ubergeordnete Stralkenverbindung der Stufe Il gekennzeichnet.

StEP Zentren 2030

Der Senat von Berlin hat am 12. Marz 2019 den StEP Zentren 2030 beschlossen, der den
zuvor gultigen StEP Zentren 3 aus dem Jahr 2011 ersetzt.

Der StEP Zentren 2030 legt flir das Bebauungsplangebiet 6-8 kein Zentrum fest.

In der Karte Zentrenhierarchie sind als die nachstgelegenen zentralen Bereiche das ndrdlich
gelegene Ortsteilzentrum Kranoldstralle (ca. 1,5 km entfernt) sowie das 6stlich gelegene
Ortsteilzentrum Hildburghauser StralRe (ca. 2,5 km entfernt) dargestellt.

StEP Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20. Dezember 2022) schreibt
als strategisches raumliches Konzept den Stadtentwicklungsplan Klima (2011) und die Hand-
reichung Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET (2016) fachlich fort. Der Stadtentwick-
lungsplan Klima 2.0 widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Ansatzen zum Um-
gang mit dem Klimawandel. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fur die gesamte
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Stadt, um das Ziel der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt Uber
verschiedene Handlungsansatze die raumlichen Prioritaten zur Klimaanpassung: fur Bestand
und Neubau, fur Griin- und Freiflachen, fir Synergien zwischen Stadtentwicklung und Was-
ser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasserschutz. Dartiber hinaus umfasst er erst-
mals eine raumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung einen aktiven Beitrag zum Klima-
schutz leisten kann.

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 zeigt, wo Berlin klimaschutzend wachsen kann, wo die
Herausforderungen im Neubau und Bestand liegen und wie diese im Klimawandel gestaltet
werden kénnen. Er stellt dar, wo und wie die Stadt durch blau-griine MaRnahmen zu kihlen
ist, wo Entlastungs- und Potenzialrdume liegen, in denen sich durch Stadtentwicklungspro-
jekte Synergien flr den Wasserhaushalt erschlie3en lassen.

In der Karte Raumliches Leitbild Klima 2.0 wird flur das Plangebiet die Nutzung der schie-
nenbezogenen Gunstlagen fur die kompakte Stadtentwicklung dargestellt. Die Karte der
Handlungsansiatze 1 — Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen - stellt das Plangebiet als
ein in einem stadtischen Korridor mit urbanen Kernen liegenden Bereich dar. Zudem ist der
Strallenzug Hildburghauser Stralle - Blanckertzweg - Osdorfer Stralle Bestandteil einer
Stadtachse als klimafreundlicher Mobilitdts- und Lebensraum. In der Karte Handlungsan-
sitze 2 — Bestand und Neubau blau-griin anpassen ist das Plangebiet nicht gesondert
dargestellt, liegt aber in einem als ,Stadt der kurzen Wege* gekennzeichneten Bereich. Die
Karte der Handlungsansatze 3 — Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung klimaoptimie-
ren stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Siedlungsflache mit bioklimatischen
Entlastungsflachen im Wohnumfeld dar. In den Karten Handlungsansatze 4 - Synergien
zwischen Stadt und Wasser erschlieBen und Handlungsansatze 5 — Gegen Starkregen
und Hochwasser vorsorgen ist das Plangebiet nicht gesondert gekennzeichnet.

Das Plangebiet wird in der Karte Stadtstruktur- und Flachentypen Perspektive 2030 als
Typ 7 A Gewerbe und Industrie dargestellt. Fir diesen Typ werden fir die oben genannten
Handlungsansatze Stadt der kurzen Wege, blau-griine Stadtentwicklung, klimaoptimierte,
kihlende Grin- und Freirdume, Synergie Stadt und Wasser sowie Vorsorge Starkregen +
Hochwasser entsprechende Malinahmen vorgeschlagen. Unter anderem werden in diesem
Gebietstyp gréRere und kompakte Gebaudeformen angestrebt, die ihrerseits Kosten- und
Effizienzvorteile mit sich bringen. Die grof3eren Dachflachen kénnen fur Kombinationen aus
Photovoltaikanlagen und Dachbegrinungen (zum Beispiel als Retentionsdacher) genutzt
werden, die sowohl einen Beitrag zur Energiegewinnung, zur Klimaanpassung und Hitzevor-
sorge als auch zur Starkregenanpassung leisten. Neben der Begriinung von Fassaden und
AulRenraumen tragen grundsatzlich auch verringerte Versiegelungen dazu bei, dass schat-
tige Entspannungsradume entstehen und UbermaRige Aufheizung an Hitzetagen vermieden
werden.

Larmminderungsplanung fiir Berlin

Der Verkehr istin Berlin der Hauptverursacher von Larm. Mit der Entwicklung und Umsetzung
von Larmminderungsplanen soll diese hohe Umweltbelastung vermindert werden. Der Larm-
aktionsplan bereitet Mallnahmen vor, die durch Anordnungen oder sonstige Entscheidungen
der zustandigen Trager Offentlicher Belange nach den jeweilig geltenden Rechtsvorschriften
durchzusetzen sind. Es sollen vertiefend kurz-, mittel- und langfristige MalRnahmen zur Re-
duzierung der Belastung ausgearbeitet werden.

Mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde erstmalig eine gesamtstadtische Konzeption zur
Minderung dieser Belastungssituation vorgestellt und vom Berliner Senat beschlossen. Der
Larmaktionsplan 2013 - 2018 wurde als Fortschreibung des Larmaktionsplans Berlin 2008
am 06. Januar 2015 vom Senat beschlossen. Eine weitere Fortschreibung wurde 2018 be-
gonnen und ist mit Senatsbeschluss vom 23.06.2020 in Kraft getreten.
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344

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 6-8 liegt aul3erhalb der im Larmaktions-
plan 2008 konkretisierend dargestellten Konzeptgebiete und Konzeptstrecken. Daher sind
fur den Geltungsbereich die fur die gesamtstadtische Ebene genannten allgemeinen Larm-
minderungsstrategien zu beachten. Hier ist u. a. der in § 50 BImSchG genannte ,Trennungs-
grundsatz® zu beachten, wonach z. B. Wohnen und Verkehr einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche Umwelteinwirkungen (z. B. Schallbelastigungen) so weit wie mdglich ver-
mieden werden.

Zentrenkonzept Steglitz- Zehlendorf

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 26. Juli 2011 die 2. Fortschreibung des Zentren-
konzepts flir den Bezirk Steglitz-Zehlendorf als fachlichen Teilplan der Bereichsentwicklungs-
planung beschlossen (Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Zentrenkonzept Steglitz-
Zehlendorf (2. Fortschreibung August 2011).

Das Zentrenkonzept bildet den Orientierungsrahmen fir die Entwicklung der Zentren und des
Einzelhandels im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, es dient der Konkretisierung der entsprechen-
den landesplanerischen Vorgaben auf Bezirksebene.

Unmittelbar westlich des S-Bahnhofs Osdorfer Stralle befindet sich das ausgewiesene Nah-
versorgungszentrum Giesensdorf. Ostlich des Plangebiets an der Hildburghauser Stralle
liegt der Nahversorgungsstandort Saaleckplatz. Der Geltungsbereich selbst zahlt nicht zur
Gebietskulisse des bezirklichen Zentrenkonzepts.

Landschaftsprogramm (LaPro) einschlieBlich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro) einschlieBlich des Artenschutzprogramms fir Berlin in
der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt flr Berlin Nr. 24, Seite 1314)
stellt die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie darauf auf-
bauende MalRnahmen in Grundzigen dar. Es enthalt verbindliche Entwicklungsziele und
Maflnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz,
Landschaftsbild, Erholung / Freiraumnutzung. Die Vorgaben werden im Folgenden zusam-
menfassend wiedergegeben.

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist der Geltungsbereich als Parkbaumsiedlungsbe-
reich dargestellt. Ziele hierfur sind:

- Erhalt und Entwicklung der nattrlichen standértlichen Pragung der 6ffentlichen Grin- und
Freiflachen (z. B. Entwicklung von Feuchtwiesen in Rinnen, Renaturierung von Kleinge-
wassern)

- Erganzung des Parkbaumbestands in Hausgarten, Straflen- und Siedlungsfreirdumen,
Vermeidung baulicher Verdichtung, naturvertragliche Gartenpflege

- Erhalt typischer Strukturelemente wie Mauern und Remisen in alten Garten

Fir die Bahntrasse sowie auch Ostlich des Plangebiets u.a. entlang der Kleingartenanlage
.Pfarracker - Wienroder Pfad“ in Richtung ,Johann-Baptist-Gradl-Griinanlage ist zudem die
Pflege und Entwicklung von linearen Biotopverbindungen (Griinztige, Bahnbdschung sowie
breite, unbefestigte StralRenrander) dargestellt.

In der Grundlagenkarte Biotopverbund bzw. Zielartenverbreitung verlauft entlang der

Bahntrasse eine ,Kernflache". Deren Pufferbereich reicht nordwestlich ins B-Plan-Gebiet. Sie
ist als ,derzeitige Kernflache® eingezeichnet.
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Im Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz ist das Plangebiet als Industrie und Gewerbe
charakterisiert, mit dem Hinweis, dass bei Nutzungséanderung gemal FNP die MaRnahmen
fur die neue Nutzung gelten. Diese wird als Siedlungsgebiet angenommen. Ziele sind:

- Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Fldchen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof-
und Wandbegriinung)

- Kompensatorische MaRnahmen bei Verdichtung

- Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung

- Dezentrale Regenwasserversickerung

- Foérderung emissionsarmer Heizsysteme

- Erhalt/ Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege
- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grin- und Freiflachen
- Vernetzung klimawirksamer Strukturen

- Erhéhung der Rickstrahlung (Albedo)

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung ist der Geltungsbereich als sonstige Flache
aullerhalb von Wohnquartieren eingestuft. Ziele des LaPro sind hier:

- ErschlielBung von Freiflachen und Erholungspotenzialen

- Entwicklung von Konzepten fir die Erholungsnutzung

- Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Grin- und Freiflachen
- Entwicklung von Wegeverbindungen

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung

- Dach- und Fassadenbegriinung

- Baumpflanzungen auf geeigneten Flachen

Weiterhin ist das Plangebiet mit einer Nutzungsanderung gemag Flachennutzungsplan (Dar-

stellung gemischte Bauflache und Wohnbauflache siehe 1.3.2 Vorbereitende Bauleitpla-

nung, S. 25) im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung gekennzeichnet. Als Anforderung an

Wohnquartiere sowie sonstige Siedlungsgebiete wird benannt:

- Anlage zusammenhangender Grunflachen/ Parkanlagen mit vielfaltigen Nutzungsmaog-
lichkeiten (wohnungs- und siedlungsnahes Grin)

- Anlage nutzbarer privater und halbdéffentlicher Freirdume
- Anbindung / Verknupfung mit Gbergeordneten Grinzigen und Wegen

- entsprechenden MalRnahmebindel flr sonstige Siedlungsgebiete sind zu beriicksichti-
gen

Entwicklungsziel fur die angrenzende Bahntrasse ist die Neuanlage und Verbesserung eines
Grinzuges unter Einbeziehung von Parkanlagen, Kleingarten und Friedhéfen sowie die Min-
derung der Barrierewirkung von Straften und Bahnflachen.

Der Teilplan Landschaftsbild stellt den Geltungsbereich als Parkbaumsiedlungsbereich dar
mit der zusatzlichen Kennzeichnung als Parkraumsiedlungsbereich. Ziele sind:

- Erhalt und Ergdnzung des groRkronigen Parkbaumbestandes in Garten, Siedlungsfrei-
raumen und StralRenrdumen

- Erhalt und Wiederherstellung von Schmuckplatzen, Vorgarten und siedlungstypischen
Elementen der Strallenraumgestaltung

Ferner ist das Gebiet als Bestandteil einer besonderen Siedlungsstruktur/ Siedlungszusam-
menhang gekennzeichnet.

31



Fachbereich Stadtplanung Steglitz-Zehlendorf 6-8
Begrindung zum Bebauungsplanentwurf

3.4.5

3.4.6

DarUber hinaus ist die Bahntrasse als Bahnanlage besonderer Gestaltqualitdt gekennzeich-
net.

Im Suchraum der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption liegt das Plangebiet inner-
halb eines Bereichs, der als Freiraumachse sowie als Parkring dargestellt ist.

Denkmalschutz

Im sudlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich das in die Denkmalliste Berlin eingetra-
gene Baudenkmal ,Hildburghauser Stralde 224 / 228, Coca-Cola*“, ein Verwaltungs- und Fab-
rikgebaude von Hans Simon, erbaut fur die Firma Coca-Cola in den Jahren 1957 - 58 (Ob-
jekt-Nr. 09055139). Das Denkmal wird gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan 6-8 tbernommen.

Sudlich der Hildburghauser Stralle liegt der eingetragene Denkmalbereich (Gesamtanlage)
.Blanckertzweg 16 - 16 C, 20-20 F, 24 - 24 G, 28 - 28 |, Finnenhaussiedlung®“, einer 1958
von der Firma Puutalo errichteten Reihenhaussiedlung, die auch den Bereich Hildburghauser
StralRe 229/ 231 D, 235/ 241 G umfasst (Objekt-Nr. 09065726).

Darlber hinaus sind im Geltungsbereich keine Denkmale, Denkmalensembles oder Boden-
denkmale bekannt. Das Gebiet ist nicht Teil einer archaologisch bedeutenden Landschaft.

Prognose der Gerauschimmissionen

Mit dem Bebauungsplanentwurf 6-8 werden die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Um-
widmung von bisher als Mischgebiet bzw. als Gewerbegebiet (beschranktes Arbeitsgebiet
gemal Baunutzungsplan) festgesetzten Flachen in ein allgemeines Wohngebiet (WA) bzw.
Mischgebiet (Ml) geschaffen. Wegen der westlich angrenzenden Bahnanlagen mit intensi-
vem S-Bahn- und Fernbahnverkehr (Anhalter Bahn) sind innerhalb des Bebauungsplanver-
fahrens die Belange des Immissionsschutzes, hier des Schutzes vor unzulassigen Larmim-
missionen durch den Verkehrslarm Schiene, zu bericksichtigen. Zur Bewertung der vorhan-
denen Immissionsbelastung sowie zur Erarbeitung von Vorschlagen zum Immissionsschutz
wurden flr den Geltungsbereich schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt??,

Die Immissionssituation war zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens dadurch gekenn-
zeichnet, dass bei der Wiederinbetriebnahme der Anhalter Bahn vorschriftenkonform Larm-
schutzwande entlang der Fernbahngleise errichtet wurden, um die nachstgelegenen Wohn-
hauser entsprechend ihres Schutzanspruchs zu schitzen. Da das Plangebiet bisher Uber-
wiegend als Gewerbegebiet ausgewiesen war, war die Larmschutzwand an der Gleisanlage
in diesem Bereich auf einer Lange von ca. 160 m unterbrochen, so dass eine freie Schallab-
strahlung des Schienenlarms in Richtung auf das Plangebiet vorlag.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden bereits im Jahr 2008 in einer schalltechni-
schen Voruntersuchung Varianten fur einen aktiven Schallschutz durch die Errichtung einer
Larmschutzwand berechnet und deren akustische Wirksamkeit flr unterschiedliche Varian-
ten einer mdglichen Wohnhausanordnung ermittelt. Die damalige Untersuchung fuhrte zu
dem Ergebnis, dass die Errichtung einer Larmschutzwand direkt an der Gleisanlage als ,LU-
ckenschluss® aus akustischer Sicht die wirksamste Variante sei. Jedoch wurde damals die

23

AKUSTIK OFFICE Gerd-Dieter Dox: Schalltechnische Untersuchung - Larmimmissionsprognose - Bebauungs-
plan 6-8, Hennigsdorf, Oktober 2017;
Kotter Consulting Engineers: Schalltechnische Untersuchung zu Schienenverkehrslarmimmissionen im Plange-
biet des Bebauungsplans 6-8 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Juli 2019 mit Erganzung vom Oktober
2019.
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Realisierung der Larmschutzwand als ,Lickenschluss“ auf der Bahnanlage vom privaten In-
vestor zunachst aus Kostengrinden und aufgrund erschwerter Bedingungen und Auflagen
abgelehnt. Stattdessen sollte zunachst ein aktiver Larmschutz durch eine ca. 6 m hohe Larm-
schutzeinrichtung (Larmschutzwand, -wall 0.a.) unterhalb des Bahndamms an der Bahnan-
lage zugewandten Plangebietsgrenze auf den in den Baugebieten gelegenen Grundstiicken
gewahrleistet werden.

Weitere Verhandlungen des Bauherrn mit der Deutschen Bahn AG haben dann jedoch zu
dem Ergebnis geflihrt, dass doch ein Lickenschluss zwischen den beiden Larmschutzwan-
den direkt an der Gleisanlage angestrebt wurde, da dies aus akustischer Sicht die beste
Lésung fur eine Minimierung des Immissionskonflikts darstellt. Der Liickenschluss zwischen
den beiden Larmschutzwanden wurde schlie3lich im Marz 2023 im Vorgriff auf die beabsich-
tigte Bebauung realisiert.

Neben dem ,Luckenschluss® durch den Anbau an die bestehenden Larmschutzwande be-
ziehen die gutachterlichen Untersuchungen auch die Errichtung larmabschirmender und ge-
schlossener Riegelbebauungen im allgemeinen Wohngebiet entlang der nordwestlichen Gel-
tungsbereichsgrenze nah der Bahnanlage sowie entlang der Baugebietsgrenze zum Misch-
gebiet Ml 1 in die Untersuchung ein. Die Berucksichtigung und Prufung dieser Larmschutz-
mafinahmen fihren in der schalltechnischen Untersuchung zu folgenden Ergebnissen und
Schlussfolgerungen:

Die vom Bauherrn vorgesehene Riegelbebauung stellt eine akustische wirksame Ab-
schirmung dar.

Es sind Festsetzungen zum passiven Schallschutz im B-Plan erforderlich.

Die Errichtung der Liickenschluss-Larmschutzwand wird als MaRnahme fir den stad-
tebaulichen Vertrag benannt.

Im Rahmen einer ergédnzenden Untersuchung zum Thema StraRenverkehrslarm?* (Verkehr
auf dem Blankertsweg / Hildburghauser Stral3e) wurde festgestellt, dass der zu erwartende
Verkehrslarm keine bis unwesentliche Auswirkungen auf die bestehende Larmsituation auf-
weist. Hierzu wurde die Larmsituation der Planung mit der Ist-Situation (kein zusatzlicher Kfz-
Verkehr, keine Abschirmung der geplanten Baukdrper und kein Lickenschluss der Larm-
schutzwand) verglichen. Im Ergebnis verbessert sich aufgrund der Planung trotz des mit der
Planung verbundenen motorisierten Verkehrs die Larmsituation im Bebauungsplangebiet
und im Umfeld aufgrund der Herstellung der Larmschutzwand und der schallabschirmenden
Riegelbebauung. Aus der Untersuchung geht hervor, dass es in der Sackgasse der Hild-
burghauser Stral3e zu leichten Pegelminderungen kommt, da die Abschirmung des Schie-
nenverkehrs den zusatzlichen Kfz-Verkehrslarm tiberkompensiert. In der Hochstrale, 6stlich
des Vorhabens, fihrt die Abschirmung des Schienenverkehrs zu deutlich wahrnehmbaren
Pegelminderungen von ca. 10 dB. Nur in den unteren Geschossen des Blanckertzwegs
kommt es zu Pegelzunahmen. Diese fallen mit max. 0,3 dB so gering aus, dass davon aus-
gegangen werden kann, dass diese nicht wahrnehmbar sind. Eine erstmalige oder weiterge-
hende Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung liegt hier ebenfalls nicht vor.

Unabhangig davon flihrt der Stralenverkehrslarm in der Summe jedoch zu Auswirkungen,
aufgrund derer im Bebauungsplan weitergehende Festsetzungen zum Immissionsschutz er-
forderlich werden.

24

GENEST: Beurteilung des Straltenverkehrslarms auf den Gesamtbeurteilungspegel an den schienenabgewand-
ten Fassaden fur das Bauvorhaben in der Hildburghauser Straf3e in Berlin - Schalltechnische Stellungnahme vom
September 2021 mit Ergdnzung vom November 2023.
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3.4.7

Es wurden auch die Larmauswirkungen durch den internen Erschlieungsverkehr auf Berei-
che aullerhalb des Geltungsbereichs betrachtet. Als moglicher Ort mit Konfliktpotential wurde
die Tiefgarageneinfahrt im Nordwesten des Baufelds B1 im allgemeinen Wohngebiet WA 3
identifiziert und mittels einer gesonderten Larmimmissionsprognose?® untersucht. Die Ein-
und Ausfahrt fihrt von der Giebelseite der Reihenhduser am Bestandswohnhaus Hochstralde
11A vorbei. Alle weiteren Wohnhauser aul3erhalb des Plangebiets sind weiter von der Tief-
garagenausfahrt entfernt und kommen somit als maR3gebliche Immissionsorte nicht in Be-
tracht. Im Ergebnis ist der Betrieb der Tiefgarage immissionsvertraglich. Die Beurteilungspe-
gel am Tag sind nur um ca. 4 dB(A) héher als nachts. Am Tage ist der Immissionsrichtwert
mit groRer Reserve eingehalten. In der Nacht halten alle Larmquellen einzeln und auch die
Gesamtheit aller Larmquellen den Immissionsrichtwert am Nachbarhaus ein.

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchungen finden durch entsprechende Festset-
zungen (vgl. Punkt 11.4.4 Immissionsschutz S. 49) Eingang in den Bebauungsplanent-
wurf 6-8.

Darlber hinaus wurden weitere Regelungen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags fest-
gelegt.

Grundsatzlich sind bei der Bauausflihrung die bautechnischen Vorgaben der DIN 4109 ein-
zuhalten.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“?® stellt die Praxis beim Ab-
schluss stadtebaulicher Vertrage im Zusammenhang mit Wohnungsbauprojekten auf eine
landesweit einheitliche Basis. Es zielt auf die Verpflichtung zur Kostentibernahme durch den
Beglnstigten der Planung fir MalRnahmen, die Voraussetzung oder Folge von Wohnungs-
bauprojekten sind.

Fur Planungen, deren Genehmigungsfahigkeit, wie auch vorliegend, ausschlielich tber die
Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans herzustellen ist, ist zur Kostenbeteiligung
das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®“ anzuwenden. Mit dem im August
2014 eingefuhrten Modell wurden berlinweit einheitliche Regelungen bei der Planung und
Umsetzung von Wohnungsbauvorhaben hinsichtlich der Ubernahme bzw. Beteiligung an Fol-
gekosten fur notwendige Mallnahmen der 6ffentlichen ErschlieBung, der sozialen Infrastruk-
tur sowie zur Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum durch die
Vorhabentragerin getroffen.

Neben einer ausreichenden verkehrlichen Erschlieung fehlt bei Wohnungsbauprojekten
haufig auch eine bedarfsgerechte soziale Infrastruktur. Das Land Berlin kann die Kosten fur
eine ausreichende ErschlieBung und eine bedarfsgerechte soziale Infrastruktur, die Folge
und Voraussetzung der beabsichtigten kiinftigen Bebauung ist, derzeit nicht alleine aufbrin-
gen und musste sich deshalb auf die Entwicklung von Flachen mit bestehender ErschlielRung
und infrastruktureller Versorgung beschranken.

Durch die Ausweisung neuer Baugebiete fiir den Wohnungsbau soll auch die Versorgung
von Haushalten mit geringem Einkommen verbessert werden. Zugleich soll sichergestellt
werden, dass eine sozial ausgewogene und stabile Bevolkerungsstruktur in Berlin erhalten
bzw. entwickelt wird. Unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Notwendigkeiten und Ziel-
setzungen in dem jeweiligen Plangebiet und seinem Umfeld sollen Projekttrager im Ge-
schosswohnungsbau Mietpreis- und Belegungsbindungen fir Wohnungen tbernehmen.
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Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting mbH: 07993/5/01/9 Larmimmissionsprognose flr eine Tiefgaragenein-
fahrt, Berlin, 17.04.2019
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.), Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
lung, Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage im Land Berlin,1. November 2018.
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Da flr die Mischgebiete und das mittlerweile bebaute allgemeine Wohngebiet WA 2 primar
die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Nutzungen verfolgt wird, besteht somit
keine zusatzliche Bauerwartung. Demzufolge beschrankt sich die Anwendung des Berliner
Modells fiir kooperative Baulandentwicklung auf die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 3 als Vorhabengebiet. Hier ist das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
fur den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags anzuwenden. Somit ist sichergestellt, dass
im Rahmen der Angemessenheit die Ubernahme der Kosten fir die durch das Projekt aus-
gelosten Bedarfe an technischer und sozialer Infrastruktur mit der Vorhabentragerin verein-
bart wird.

Die Vorhabentragerin des allgemeinen Wohngebiets WA 1 und WA 3 hat sich mit der Grund-
zustimmung vom 08.02.2019 damit einverstanden erklart, das Vorhaben auf der Grundlage
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung durchzuflihren, wobei die geplan-
ten Reihen- und Doppelhauser keinen Mietpreis- und Belegungsbindungen unterliegen. Zur
Umsetzung der darin festgelegten Grundsatze hat die Vorhabentragerin am 08./11.07.2019
mit Berlin einen Kosteniibernahmevertrag abgeschlossen, in dem sie sich zur Ubernahme
samtlicher noch fir die Realisierung des Vorhabens notwendigen Planungs- und Gutachter-
kosten verpflichtet hat. Die Unterzeichnung des stadtebaulichen Vertrags erfolgte am
29.11.2023.

Die Herstellung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum ist nicht Bestandteil
der Planung. Hingegen sollen mit der Planung bedarfsgemaf Grundschul- und Kitaplatzen
gesichert werden. Nahere Informationen uUber die Auswirkungen der vorliegenden Planung
kénnen dem Kapitel 1.6 (Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur) entnommen werden.

Planinhalt
Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf hat in seiner Sitzung vom 22. August 2003 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans 6-8 flr die Grundstiicke Hochstral’e 1 - 24 und Hildburghauser
Stralde 222 / 240 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde, beschlossen.

Anlass fur die Aufstellung war, den folglich der Wiederinbetriebnahme der Anhalter Bahn
durch den OPNV sehr gut erschlossenen, aber brachliegenden Bereich dstlich des S-Bahn-
hofs Osdorfer Strale durch eine Umnutzung stadtebaulich und funktional aufzuwerten. Mit
der Anderung des Flachennutzungsplans Berlin vom April 2002 wurden die vormals als ge-
werbliche Bauflache dargestellten Flachen in eine Wohnbauflache W 3 in der Osthalfte und
eine Gemischte Bauflache M 2 in der Westhalfte geandert.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung war geplant, mittels der Festsetzungen des Bebauungs-
planentwurfs 6-8 den gesamten Geltungsbereich entsprechend der baulichen Nutzung und
Dichte der angrenzenden Wohngebiete als allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachen-
zahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,6 bei zwei zulassigen Vollgeschossen
und offener Bauweise festzusetzen.

Die vorhandenen Larmbelastungen durch den Eisenbahnverkehr sowie das Fehlen ange-
messener Losungsmaglichkeiten fiihrten in den Jahren 2003 bis 2008 zu einem Verfahrens-
stillstand. Nach Wechsel des Investors sowie Erweiterung der gesetzlichen Verfahrensmog-
lichkeiten wird das Bebauungsplanverfahren nunmehr auf der Grundlage des § 13 a BauGB
als beschleunigtes Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung fortgefihrt.

Mit Wiederaufnahme des Verfahrens wurden die Planungsziele Uberpruft und angepasst. Da
die Grundstlicke Hildburghauser Stralle 234 / 240 einen deutlichen Mischgebietscharakter
aufweisen, wurde an dieser Stelle von der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets zu
Gunsten einer bestandswahrenden und mit den umliegenden Wohnnutzungen vertraglichen
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Mischgebietsausweisung Abstand genommen. Aufgrund des wohngebietsgepragten Cha-
rakters der umliegenden Gebiete sowie der bestehenden privaten Entwicklungsinteressen
fur die weitestgehend brachliegenden Grundstlicke Hildburghauser Strale 230 /232 und
HochstralRle 12, 12A, 12B soll dieser Teil des Geltungsbereichs weiterhin als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes und der ge-
nehmigten Nutzungen sollen fir den als Burogebaude konzipierten Bestand auf dem Grund-
stick Hildburghauser Stralle 224 / 228 Nutzungen im Rahmen eines Mischgebiets festge-
setzt werden. Das zum Aufstellungszeitpunkt geplante Mal} der baulichen Nutzung soll wei-
testgehend erhalten bleiben.

Da nach eingehender Prifung - fur die Grundstlicke beiderseits der Hochstralte mit Aus-
nahme der Grundstiicke HochstraRe 12, 12A, 12B - kein Anderungsbedarf beziiglich des
existierenden Planungsrechts des BNP bestand, hat das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf (Be-
schluss vom 18.02.2014) vor Durchflihrung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB den Geltungsbereich um diese Flachen
reduziert. Der Beschluss wurde im Amtsblatt (Amtsblatt Nr. 16/ 17.04.2014 S. 755) fur Berlin
veroffentlicht.

2. Intention des Plans

Mit dem Bebauungsplan 6-8 sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Realisierung
einer geplanten Wohnbebauung im Rahmen einer bestandsgerechten und den stadtebauli-
chen Zielen entsprechenden Nachnutzung einer vormals gewerblich genutzten Flache ge-
schaffen werden. Neben der Festsetzung der Grundstiicke Hildburghauser Stralle 230 / 232
und HochstralRe 12, 12A, 12B als allgemeines Wohngebiet soll die auf den Grundstiicken
Hildburghauser Straf3e 238 / 240 vorhandenen Mischbebauung sowie die bestehende Nut-
zung auf dem Grundstiick Hildburghauser Stralle 224 / 228 planungsrechtlich als Mischge-
biet gesichert werden.

Mittels der Festsetzungen des Bebauungsplans kann somit der nach bisher geltendem Pla-
nungsrecht bestehende Nutzungskonflikt zwischen einem festgesetzten beschrankten Ar-
beitsgebiet und den umliegenden Wohnbauflachen geldst werden. Der bisher als Gewerbe-
gebiet festgesetzte westliche Teil des Geltungsbereichs soll als Mischgebiet planungsrecht-
lich gesichert werden.

Insgesamt wird mit der Planung eine weitere Entflechtung der bisher bestehenden Gemen-
gelage angestrebt, die zu einer stadtebaulichen Aufwertung des gesamten Bereichs flhrt.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans 6-8 soll eine Anpassung des Planungsrechts an
die Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans erfolgen.

Unter Wirdigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsverhalt-
nisse ist bei den Festsetzungen die Belastung durch die unmittelbar angrenzende S- und
Fernbahntrasse der Anhalter Bahn zu berucksichtigen. Der durch die geplante Entwicklung
von Wohnbauflachen aufkommende Immissionskonflikt soll im Zuge des Bebauungsplanver-
fahrens bewaltigt werden.

Im Zuge der Planung soll auch sichergestellt werden, dass fur die Beurteilung der planungs-
rechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich die Regelungen der geltenden
BauNVO zur Anwendung kommen, wonach die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzun-
gen (Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Han-
delsbetriebe) nur in Sonder- und Kerngebieten zulassig sind. Derzeit sind im Geltungsbereich
grundsatzlich alle Einzelhandelsformen ohne GréRenbeschrankung planungsrechtlich zulas-
sig, ohne dass eine Steuerung hinsichtlich groRflachiger Einzelhandelsbetriebe bzw. ver-
gleichbarer Nutzungen im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
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mdglich ware. Eine Ansiedlung entsprechender Betriebe ist aufgrund der von ihnen ausge-
henden Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzungen nicht gewollt und wurde der
angestrebten Sicherung der umliegenden Ortsteilzentren entgegenstehen.

Wesentlicher Planinhalt

Mit dem Bebauungsplanentwurf 6-8 sollen die Voraussetzungen fir die Realisierung der
durch eine private Investorin geplanten, aus Zweifamilien- und Reihenhdusern bestehenden
Wohnbebauung auf den Grundstiicken Hildburghauser StraRe 230 / 232, fur die planungs-
rechtliche Sicherung der mittlerweile auf dem Grundstlick Hochstralie 12, 12A, 12B realisier-
ten Wohnbebauung sowie fur eine bedarfsgerechte Bestandsentwicklung der angrenzenden
Flachen als Mischgebiet geschaffen werden. Daruber hinaus soll eine adaquate Nutzung des
denkmalgeschutzten Fabrik- und Verwaltungsgebaudes auf dem Grundstiick Hildburghauser
Stralde 224 / 228 langfristig gesichert werden.

In diesem Kontext sollen etwa knapp 60 % des Geltungsbereichs als allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt werden. Die westliche, nach geltendem Planungsrecht als Gewerbe-
gebiet ausgewiesene Flache sowie die im suddstlichen Teil des Geltungsbereichs gelegene,
gewerblich genutzte und im Kontext zu den angrenzenden Flachen mit Mischgebietscharak-
ter stehende Flache sollen als Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) festgesetzt werden. Die Ver-
kehrsflache der angrenzenden Hildburghauser Strale soll planungsrechtlich dem Bestand
entsprechend als 6ffentliche Strallenverkehrsflache gesichert werden.

Fur die im allgemeinen Wohngebiet gelegenen Baufelder B1 — B4 soll eine Neuregelung des
Males der baulichen Nutzung erfolgen. Dieses soll, entsprechend der baulichen Dichte der
angrenzenden Siedlungsflachen, Uberwiegend mittels einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
bis 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 bis 1,0 bei maximal zwei bis vier Voll-
geschossen festgesetzt werden. Als Bauweise soll die offene Bauweise bzw. die abwei-
chende Bauweise bestimmt werden.

Von diesen Festsetzungen abweichende Regelungen zur Bauweise sind aufgrund der stad-
tebaulichen Situation fur die Grundsticke Hochstralle 12, 12A, 12B (WA 2) vorgesehen
(Baufeld B5): Hier soll zur Ermdglichung einer Reihenhausbebauung die geschlossene Bau-
weise mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,8 bei drei zulassigen Vollgeschossen
festgesetzt werden. Damit soll fur diesen Teil des Geltungsbereichs gegenuber dem gelten-
den Planungsrecht eine Erhéhung des Malles der baulichen Nutzung erfolgen, die jedoch in
den Planungszielen fur die Grundsticke HochstralRe 12, 12A, 12B (Errichtung einer ge-
schlossenen Reihenhausbebauung aus drei Reihenhdusern) und der angrenzenden, ver-
gleichbaren Bestandsbebauung begriindet liegt und aufgrund des geringen Umfangs dieser
Teilflache ohne negative Auswirkungen im Gesamtkontext ist. Durch die ermdglichte Grenz-
bebauung werden die Brandwande der Nachbarbebauungen Hochstraf’e 11 und 13 Uber-
deckt, die bislang das Straldenbild der Hochstral3e negativ beeintrachtigten. Fiir das Bauvor-
haben auf den Grundstiicken Hochstralte 12, 12A, 12B wurde bereits wahrend des Bebau-
ungsplanverfahrens ein Antrag auf Baugenehmigung eingereicht (Bauantrag vom
29.09.2011: Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 3 Wohneinheiten und Carports - 140-
2011-3136-BWA 125), es liegt eine Baugenehmigung vom 21.03.2012 vor. Das Bauvorha-
ben ist bereits realisiert.

Aus stadtebaulichen Grinden sowie aus Grinden des Immissionsschutzes ist in dem entlang
der Bahntrasse der Anhalter Bahn gelegenen allgemeinen Wohngebiets WA 3 ebenfalls die
Errichtung von Reihenhausern vorgesehen, um so zum einen eine nordliche Fassung des
geplanten Wohngebiets und zum anderen eine zusatzliche bauliche Abschirmung der Auf-
enthaltsfreiflachen innerhalb des Wohngebiets von der Bahntrasse zu erreichen. Aus diesem
Grund wird fir das allgemeine Wohngebiet WA 3, (Baufelder B1 und B4), mit einer GRZ von
0,4 und einer GFZ von 1,0 ein héheres Nutzungsmal} als fur die allgemeinen Wohngebiete
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WA 1 (Baufelder B2 und B3) und WA 2 (Baufeld B5) zulassig. In den Baufeldern B2, B3, B4
und B5 sollen maximal 3 Vollgeschosse und in dem Baufeld B1 sollen maximal 4 Vollge-
schosse zulassig sein.

Das auf dem Grundstuck Hildburghauser Str. 224 / 228 (Ml 2) befindliche denkmalgeschitzte
Gebaude soll mittels des fur das Grundstuck festgesetzten Mal3es der baulichen Nutzung in
seinem Bestand planungsrechtlich gesichert werden.

Daruber hinaus soll das Wohngebiet durch einen neuen Weg besser mit der Nachbarschaft
verbunden werden.

38



Fachbereich Stadtplanung Steglitz-Zehlendorf
Begriindung zum Bebauungsplanentwurf

4.1
411

41.2

Begriindung der Festsetzungen, Abwagung
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Knapp 60 % des Geltungsbereichs soll als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden.

Gemal dem Baunutzungsplan als geltendes Planungsrecht sind die betroffenen Flachen mit
Ausnahme der Grundstiicke Hochstrale 12, 12A, 12B als beschranktes Arbeitsgebiet und
die Grundstlicke Hochstralte 12, 12A, 12B als gemischtes Gebiet festgesetzt.

Wahrend sich im Geltungsbereich und entlang der Hochstral’e auch mischgebietsahnliche
Nutzungen befinden, ist das weitere Umfeld des Bebauungsplanentwurfs 6stlich und sudlich
der Bahnanlage durch Wohngebaude gepragt. Zwar befinden sich auf der gegenuberliegen-
den nordwestlichen Seite der Bahnanlage gewerbliche Nutzungen, allerdings wirkt die Bahn-
anlage (einschliel3lich der Kleingartenanlage) als stadtebauliche Zasur, die den Zusammen-
hang unterbricht. Somit nehmen an der Pragung auf3erhalb des Geltungsbereichs zum Be-
bauungsplanentwurf 6-8 die Wohngebaude stidostlich der Bahnanlage teil.

Die angestrebte Anderung der Nutzungsart entspricht somit zum einen der tatsachlichen Nut-
zungsstruktur des Umfelds, das im Wesentlichen durch eine Wohnbebauung nach der Art
eines allgemeinen Wohngebiets gepragt ist. Zum anderen sollen mittels der geplanten Fest-
setzungen des Bebauungsplanentwurfs 6-8 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung eines Wohngebiets aus Zweifamilien- und Reihenhdusern mit den dazugehdri-
gen ErschlieBungs- und Freiflachen auf den Grundstiicken Hildburghauser Straflte 230 / 232
und Hochstralle 12, 12A, 12B geschaffen werden.

Im Vorfeld wurde auch die Festsetzung der Flache als Mischgebiet (MI) geprift, aufgrund der
geplanten Entwicklung der Flache als Wohngebiet jedoch nicht weiterverfolgt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind wegen ihres
hohen nachbarschaftlichen Stérpotenzials unzuldssig. Es ist festzustellen, dass Tankstellen
und Gartenbaubetriebe aufgrund ihres groRen Flachenbedarfs nicht mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen fur das Gebiet vertraglich sind und sich der Bedarf auch nicht aus den um-
gebenden Baustrukturen ableiten Iasst (textliche Festsetzung Nr. 1).

Mischgebiet

Die Grundstucke Hildburghauser Strafle 234 / 240 sowie das Grundstick Hildburghauser
StralRe 224 / 228 sollen aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur auf diesen Grundstu-
cken sowie in deren unmittelbarem Umfeld als Mischgebiete (MI) gemaf § 6 BauNVO fest-
gesetzt werden. Die Grundstlcke Hildburghauser Stralle 234 und 234 A - C sind nach
Baunutzungsplan als beschranktes Arbeitsgebiet ausgewiesen und insoweit als Gewerbefla-
che einzustufen, die Grundstlcke Hildburghauser Strafe 238 / 240 sind gemaf rechtskrafti-
gem Bebauungsplan XlI-9 als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Bestand stellen sich die Fla-
chen jedoch als Mischgebiete dar. Durch die geplante Festsetzung als Mischgebiet Ml 1 soll
eine Anpassung der zulassigen Art der baulichen Nutzung an den Bestand erfolgen. Die
Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Nutzungen sowie ei-
ner weiteren Entflechtung der bisher in diesem Bereich vorhandenen Gemengelage.

Darlber hinaus soll eine planungsrechtliche Sicherung der gewerblichen Nutzung auf dem
Grundstlck Hildburghauser Stralle 224 /228 (denkmalgeschiitztes ehemaliges Verwal-
tungs- und Fabrikgebaude) erfolgen. Fur das Grundstick liegt eine Baugenehmigung zur
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Umnutzung der ehemaligen Getrankeabfillanlage zu einer KFZ-Werkstatt mit Lager- und
Verwaltungsrdumen sowie zwei Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal vom
17. November 2011 vor. Zum Zwecke der langfristigen Sicherung dieser gewerblichen Be-
standsnutzung sowie auf Grundlage des Mischgebietscharakters der angrenzenden Grund-
stiicke Hochstrale 19 / 23 und Hildburghauser Straflde 222 soll das Grundstlick ebenfalls als
Mischgebiet (Ml 2) festgesetzt werden. Die Umnutzung ist zwischenzeitlich erfolgt.

Die vorhandenen Gewerbebetriebe in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind von ihrer Art
her auch im Mischgebiet zulassig (vergleiche Kapitel Punkt Il.4.4 Immissionsschutz — Ge-
werbeldarm S. 58). Die Festsetzungen im allgemeinen Wohngebiet berlicksichtigen die be-
sondere nachbarschaftliche Situation zu den Betrieben der Mischgebiete.

In den Mischgebieten innerhalb des Geltungsbereichs sollen Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len, Vergnlgungsstatten sowie die in § 6 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung genann-
ten Einzelhandelsbetriebe aufgrund ihres hohen nachbarschaftlichen Storpotenzials - insbe-
sondere gegenlber der im Geltungsbereich geplanten und im unmittelbaren Umfeld vorhan-
denen Wohnnutzung - gemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO ausge-
schlossen werden. Zudem wurde im vorliegenden Fall die aufgrund der Lage an einer Sack-
gasse entstehende Erhéhung des An- und Abverkehrs zu einer unverhaltnismaRigen Belas-
tung der angrenzenden Wohngebiete fiihren. Weiterhin konnen Gartenbaubetriebe und Ein-
zelhandelsbetriebe nicht von den umgebenden Baustrukturen abgeleitet werden, insbeson-
dere hinsichtlich ihres groRen Flachenbedarfs. Weiterhin legt der StEP Zentren 2030 fir das
Plangebiet kein Zentrum fest. Nach dem StEP Zentren 2030 sollen Einzelhandelsprojekte
innerhalb von Zentren zur Starkung des entsprechenden Zentrums beitragen. Demnach folgt
der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der Mischgebiete, um eine Beeintrach-
tigung auf die im StEP Zentren 2030 bestimmten Zentren (siehe StEP Zentren 2030 in 1.3.4.1
Stadtentwicklungsplane (StEP) S. 27) auszuschlieRen.

Die bereits bestehende Tankstelle wird stadtrdumlich gerade noch als vertraglich einge-
schatzt, da sie innerhalb des Kreuzungsbereichs Hochstrale/ Hildburghauser Stralie / Hen-
leinweg angeordnet ist. Im Plangebiet des Bebauungsplans werden Tankstellen allerdings
ausgeschlossen. Denn im Hinblick auf die mit der Planung vorgesehene Starkung einer
Wohnnutzung und Abkehr von einer mdglichen gewerblichen Nutzung sollen mdgliche stad-
tebauliche Spannungen durch eine Tankstellennutzung abgewendet werden. Um das Eintre-
ten von potenziellen Stérungen zu verhindern, sollen daher weitere Tankstellen gem. § 6
Abs. 2 Nr. 6 BauNVO nicht in das zulassige Nutzungsspektrum der Mischgebiete in den Be-
bauungsplan aufgenommen werden.

Daher soll bestimmt werden, dass in den Mischgebieten MI 1 und Ml 2 die in § 6 Abs. 2 Nr. 6,
7 und 8 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len, Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) sowie die in § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO genannten Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig sind (textliche Festsetzung
Nr. 2).

Wie zuvor benannt, befindet sich eine Tankstelle in direkter Nachbarschaft: Sie befindet sich
Ostlich an den Geltungsbereich angrenzend auf dem Grundstuick Hildburghauser Stralle 222.
Die Versorgung des Plangebiets und seines stadtebaulichen Verflechtungsgebiets mit Tank-
stellen ist somit trotz des Ausschlusses weiterhin gegeben.

Daruber hinaus soll auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO bestimmt werden, dass in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 die Ausnahmen
nach § 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (Vergntigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO auflerhalb der Teile des Gebiets die tberwiegend durch gewerbliche Nutzun-
gen gepragt sind) nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind (textliche Festsetzung Nr. 3).
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind solche Vergnigungsstat-
ten, die auch aufderhalb von Kerngebieten unter Beachtung des Zulassigkeitsspektrums der
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4.2

jeweiligen Baugebiete zulassig sein kénnen. AulRerhalb von Kerngebieten sind nach § 4 a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO solche Vergnigungsstatten zuldssig, die aufgrund ihrer Zweckbestim-
mung oder ihres Umfangs nicht nur auf das Kerngebiet zu beschranken sind. Damit werden
mit den Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf 6-8, unabhangig von bestehenden oder
zukunftigen gewerblichen Pragungen im Plangebiet, Vergnugungsstatten nicht zulassig.

Begriindet wird dies mit dem Charakter des festzusetzenden Mischgebiets, das ebenso
durch Wohn- wie durch Gewerbenutzungen gepragt ist, sowie mit der Verflechtung des
Mischgebiets mit den angrenzenden Wohngebieten.

MaR der baulichen Nutzung

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll sich in den Gesamtcharakter
der umliegenden Bebauung einfligen, die eine geringe bis mittlere bauliche Dichte aufweist.
Das zulassige Mal der baulichen Nutzung fur die Baugebiete soll neben der Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Grundflache (GR) baulicher Anlagen gemaf § 16 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO und Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO mittels
der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und der Hohe
baulicher Anlagen gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO bestimmt werden. Innerhalb der allge-
meinen Wohngebiete werden in den Baufeldern unterschiedliche Nutzungsmalie festgesetzt.
Die unterschiedlichen Male der baulichen Nutzungen werden den einzelnen iberbaubaren
Grundstiicksgrenzen in der Planzeichnung zum Bebauungsplanentwurf zugewiesen bzw.
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO durch eine Knotenlinie abgegrenzt. Somit befinden sich in den
allgemeinen Wohngebieten Baufelder mit unterschiedlichen Festsetzungen zur GRZ, GFZ
sowie zur Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse. Weitere Differenzierungen kénnen den
nachfolgenden Punkten der Begriindung entnommen werden.

Mit dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung soll die Bebaubarkeit des Geltungsbe-
reichs in einer Form ermoglicht werden, die sich in den Gesamtcharakter der umliegenden
Siedlungsstruktur einfiigt.

Die Orientierungswerte fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung flr allgemeine
Wohngebiete bzw. Mischgebiete gemal § 17 BauNVO (GRZ 0,4 bzw. 0,6 / GFZ 1,2) werden
eingehalten.

Grundflachenzahl — GRZ, Grundflache — GR

Fir das Mischgebiet Ml 1 sowie fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 soll ge-
mafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2, 3 BauNVO und § 19 Abs. 2
BauNVO eine GRZ von 0,3 festgesetzt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll hingegen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit § 16 Abs. 2, 3 BauNVO und § 19 Abs. 2 BauNVO mit einer GRZ von 0,4 eine ho-
here Grundflachenzahl als in den anderen Baugebieten des Bebauungsplanentwurfs festge-
setzt werden, um hier auf die Anforderungen, die sich aus der Nahe zur Bahnanlage ergeben,
zu reagieren. Diese Privilegierung fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 ist aus der larmab-
schirmenden Funktion, die durch einen schallrobusten Stadtebau mit einem durchgehenden
Baukdrper erflllt werden muss, abzuleiten. Die Errichtung eines schallrobusten Stadtebaus
im WA 3 erfordert hier ein hdéheres Nutzungsmal} als in den Ubrigen allgemeinen Wohnge-
bieten.

Das derzeit geltende Planungsrecht fir den Bereich des westlichen Mischgebietes Ml 1 rich-
tet sich nach dem bestehenden Bebauungsplan XlI-9 sowie nach dem generellen Bebau-
ungsplan XlI-A. Hinsichtlich des Malkes der baulichen Nutzung trifft der Bebauungsplan al-
lerdings nur die Festsetzung einer Baumassenzahl, so dass die getroffenen Festsetzungen
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zum Maf im bestehenden Bebauungsplan nicht die Mindestanforderungen gemaR § 16
Abs. 3 BauNVO erfullt. Damit kann das Mal} der baulichen Nutzung nicht allein nach den
bestehenden Bebauungsplanen beurteilt werden. Als Rechtsfolge ist daher die Eigenart der
naheren Umgebung gem. § 34 BauGB zur Bewertung heranzuziehen. Das nahere Umfeld
ist u.a. mit der Finnhaussiedlung sudlich des Plangebiets vor allem durch eine Einfamilien-
hausstruktur gepragt. Die nordwestlich des Plangebiets befindliche Bahnanlage trennt als
stadtebauliche Zasur die Grundstilicke in der Hildburghauser Stralle 224 / 240 von der nord-
lich der Bahnanlage befindlichen gewerblichen Nutzung, so dass sie nicht in die Bewertung
eingeht. In Anbetracht des baulichen Umfelds ist mit einer GRZ-Festsetzung von 0,3 fur das
Mischgebiet nicht von einer Einschrankung in bestehende Nutzungsrechte auszugehen.

Fir den dstlichen Bereich des Mischgebietes Ml 1 sowie die allgemeinen Wohngebiete rich-
tet sich das Mal der baulichen Nutzung nach dem Baunutzungsplan, der hier ebenfalls eine
GRZ von 0,3 vorsieht. Im Bebauungsplanentwurf 6-8 wird flir das Mischgebiet MI 1 sowie die
allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 auch eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Aufgrund der
Anwendung unterschiedlicher Fassungen der BauNVO bedarf es einer tiefgreifenderen Be-
trachtung: FUr die planungsrechtliche Bewertung des geltenden Planungsrechts sind der
Baunutzungsplan und die BauNVO von 1968 heranzuziehen. Fir die Nutzungsmalberech-
nung des Bebauungsplanentwurfs 6-8 gilt die aktuelle Fassung der BauNVO. Nach der gel-
tenden BauNVO sind mit der Hauptanlage baulich verbundene Balkone, Loggien und Ter-
rassen in die GRZ- Berechnung einzubeziehen.

Nach der BauNVO von 1968 sind nach § 19 Abs. 4 Balkone, Loggien und Terrassen nicht
anzurechnen, so dass hinsichtlich der derzeit geltenden GRZ mit Festsetzung des Bebau-
ungsplanentwurfs 6-8 eine Einschrankung im 6stlichen Bereich des Mischgebietes MI 1 so-
wie in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 erfolgt. Dies wird allerdings dadurch
relativiert, dass der Baunutzungsplan als vorbereitender Bebauungsplan bei der Abgrenzung
der Baugebiete teilweise nicht die notwendige Parzellenscharfe aufweist, so dass flur die
Auslegung auch auf die tatsachlichen Strukturen zurtickzugreifen ist. Grundsatzlich ist darauf
hinzuweisen, dass fir die bestehende Bebauung ein Bestandsschutz besteht, der unabhan-
gig von der Aufstellung des Bebauungsplans 6-8 ist.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 ist zudem zu beachten, dass das allgemeine
Wohngebiet WA 1 gemeinsam mit dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 ein Grundsttick bildet
und dass die GRZ im WA 3 gegenliber dem geltenden Planungsrecht angehoben werden
soll.

Im Mischgebiet MI 2 soll die Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2, 3 BauNVO uber eine dem Bestand entsprechende
Baukoérperausweisung (textliche Festsetzung Nr. 4) erfolgen. Die zeichnerisch festgesetzte
Grundflache (ca. 900 m?) entspricht dabei einer GRZ von 0,24. Der Baunutzungsplan ordnet
dem Bereich demgegenulber eine GRZ von 0,3 zu. Somit wird im Mischgebiet Ml 2 die bislang
zuldssige Grundflache im Vergleich zum geltenden Planungsrecht verringert. Diese Verrin-
gerung liegt in dem Ziel begriindet, den Belangen des Denkmalschutzes in ausreichender
Weise Rechnung zu tragen. So war im Bebauungsplanentwurf zunachst ein Spielraum fir
geringflgige Erweiterungen des als Baudenkmal eingetragenen, ehemaligen Coca-Cola-
Verwaltungs- und Fabrikgebaudes vorgesehen. Diesbezuglich wurden jedoch vom Landes-
denkmalamt denkmalfachliche und -rechtliche Bedenken geaulert, so dass u.a. die Uber-
baubare Grundstiicksflache und damit auch die zulassige Grundflache im Laufe des Verfah-
rens auf den Bestand reduziert wurde. Vor dem Hintergrund, dass die Festsetzung des Ma-
Res der Nutzung der Bestandssituation entspricht und unter Berlcksichtigung der unabhan-
gig von den Festsetzungen des Bebauungsplans einzuhaltenden denkmalschutzrechtlichen
Anforderungen, wird dies als zumutbar und angemessen eingeschatzt. Weiterhin erfahrt das
Grundsttick durch die Anderung der Art der Nutzung eine Aufwertung, die etwaige Einschran-
kungen beim Mal der Nutzung zusatzlich kompensieren (Wertzuwachs). Den Belangen des
Denkmalschutzes wird an dieser Stelle ein héheres Gewicht beigemessen als dem privaten
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Belang nach einer maximalen Ausnutzung des bislang zulassigen MafRes der baulichen Nut-
zung.

Mit den festgesetzten Grundflachenzahlen soll einerseits die Anpassung der planungsrecht-
lichen Grundlagen an den vorhandenen Bestand, andererseits die Sicherung ausreichender
Flachen fur die Erflllung der 6kologischen Anforderungen erfolgen.

Gemal den Regelungen des § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung darf die festgesetzte
Grundflache fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 Baunutzungsverordnung sowie bauliche Anlagen, die das Grundstiick lediglich unter-
bauen, im Regelfall um 50 % Uberschritten werden. Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 3 soll jedoch eine héhere bauliche Nutzung eingerdumt werden, indem das zulas-
sige Nutzungsmalf’ im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO erhoht wird. Dies liegt insbesondere
in der internen ErschlieBung begriindet. Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 ra-
gen bislang nur Uber einen kleinen Abschnitt an eine Erschlielflache der offentlichen Stra-
Renverkehrsflache der Hildburghauser StralRe heran. Folglich bedarf es zur internen Er-
schlieBung in den Baugebieten noch der umfassenden Herstellung von Erschlieungsfla-
chen, die eine Zufahrt zu den zuklnftigen baulichen Nutzungen gewahrleisten. Daher wird
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bestimmt, dass die Grund-
flachen von Hauptanlagen gem. § 19 Abs. 2 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-
verordnung um bis zu 75% Uberschritten werden darf (textliche Festsetzung Nr. 8).

Insgesamt gesehen wird mit der Planung der bislang zulassige Versiegelungsgrad im Gel-
tungsbereich verringert. Im Vergleich zur aktuellen Fassung der BauNVO kennt die BauNVO
von 1968 keine Beschrankungen fur die Errichtung von Nebenanlagen oder baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache. Garagen und Uberdachte Stellplatze konnen ebenfalls
ohne Anrechnung auf die GRZ errichtet werden, sofern deren Flache 0,1 des Baugrund-
stucks nicht Uberschreitet. U.a. in Gewerbegebieten kbnnen Garagen und uberdachte Stell-
platze auch darlber hinaus ohne die Anrechnung ihrer Grundflache zugelassen werden. So-
mit kann der Geltungsbereich gemal geltendem Planungsrecht nahezu vollstandig versiegelt
werden.

Geschossflachenzahl - GFZ

In Anlehnung an den Bestand sowie zur Schaffung geeigneter Erweiterungsmdglichkeiten
soll fur das Mischgebiet MI 1 und fur die Baufelder B2 und B3 des allgemeinen Wohngebiets
WA 1 gemalR § 16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO eine GFZ von 0,6 festgesetzt werden.

Aufgrund der geplanten geschlossenen Bebauung und aufgrund der angrenzenden Be-
standsgebaude mit drei Vollgeschossen soll fiir das Baufeld B5 im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 eine GFZ von 0,8 festgesetzt werden. Dies ermdglicht eine sinnvolle und flachenspa-
rende Bebauung der Grundsticke HochstralRe 12, 12A, 12B.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll im Baufeld B4 die Errichtung eines larmabschirmen-
den dreigeschossigen und im Baufeld B1 eines viergeschossigen Gebauderiegels ermoglicht
werden. Zur Sicherung der hinreichenden Larmabschirmung soll eine Geschossflachenzahl
von 1,0 festgesetzt werden.

Um die zuldssige Geschossflache in den fur eine Neubebauung vorgesehenen allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 3 nicht durch die Realisierung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-
Vollgeschossen zusatzlich zu erhdhen, soll gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 20 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 3 bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsrau-
men in anderen als Vollgeschossen einschliellich der dazugehdrigen Treppenrdume und
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einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind (textliche Festsetzung Nr. 5). Auf
diese Weise kann gewahrleistet werden, dass die festgesetzte Geschossflache die tatsach-
liche Obergrenze flr die Errichtung von Aufenthaltsrdumen darstellt, da keine Flache von
Aufenthaltsraumen hinzutreten kann, die ohne die textliche Festsetzung unberiicksichtigt
bleiben wirde. Insbesondere bei der Ermittlung der Bedarfe fur die Kita- und Grundschul-
platze, fur die nach den Berechnungen des Berliner Modells die Geschossflache zu Grunde
gelegt wird, wird damit der Bedarf anhand der tatsachlichen Geschossflache berechnet.

Das geltende Planungsrecht richtet sich (wie oben benannt) fir den Bereich des westlichen
Mischgebietes MI 1 nach dem bestehenden Bebauungsplan XII-9 sowie nach dem generellen
Bebauungsplan XII-A. Im Bebauungsplan XII-9 ist als Mal der baulichen Nutzung lediglich
eine Baumassenzahl von 2,0 festgesetzt. Eine GFZ so wie es der Bebauungsplanentwurf 6-
8 vorsieht, wurde im geltenden Bebauungsplan XII-9 somit nicht festgesetzt. Eine Vergleich-
barkeit zwischen dem geltenden und dem geplanten Mal} der baulichen Nutzung lasst sich
mit Beachtung von § 21 Abs. 4 BauNVO herstellen. § 21 Abs. 4 BauNVO dient der einheitli-
chen Bewertung des Nutzungsmalles und halt fur ein Vollgeschoss maligebende Hohen be-
reit, indem mittelbar ein Vollgeschoss auf eine Hohe von 3,5 m beschrankt wird. Anhand der
Baumassenzahl von 2,0 und einer maximalen Hohe von 3,5 m lasst sich daher rechnerisch
eine Geschossflache von rd. 0,6 bestimmen. Die geplante GFZ-Festsetzung von 0,6 ermdg-
licht daher ein vergleichbares Mal} der baulichen Nutzung, so wie es der bestehende Bebau-
ungsplan XII-9 mit der Festsetzung einer Baumassenzahl von 2,0 festsetzt.

Fur den &stlichen Bereich des Mischgebietes MI 1 richtet sich das Maf} der baulichen Nut-
zung nach dem Baunutzungsplan, der hier eine GFZ von 0,9 bei hochstens 3 Vollgeschossen
vorsieht. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen zunachst Einschrankungen im
geltenden Planungsrecht abgeleitet werden. Zwar wird im Bebauungsplanentwurf 6-8 fur das
Mischgebiet Ml 1 ebenfalls eine GRZ von 0,3 festgesetzt, allerdings bleibt das Mal3 der bau-
lichen Nutzung im Bebauungsplanentwurf 6-8 mit hochstens 2 Vollgeschossen und einer
maximalen GFZ von 0,6 unterhalb der derzeit geltenden Mal¥festsetzungen des Baunut-
zungsplans. Wahrend die geltende BauNVO fir die Ermittlung der Geschossflache nur die
Vollgeschosse in die Berechnung einbezieht, wird nach der BauNVO von 1968 auch die Ge-
schossflache von Nicht-Vollgeschossen berlcksichtigt. So sind nach der BauNVO von 1968
Flachen von Aufenthaltsrdumen einschlielllich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume auf
die GFZ auch bei nicht Vollgeschossen im Sinne der BauNVO von 1968 anzurechnen. Ein
wesentlicher Unterschied zwischen der derzeit zuldssigen maximalen Geschossflache sowie
der mit der Planung zum 6-8 vorgesehenen Geschossflache besteht daher nicht.

Fir das Mischgebiet MI 2 soll keine GFZ festgesetzt werden. Hier ergibt sich das Mal} der
Nutzung gemaR § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO uber die zeichnerisch festgesetzte Grundflache
baulicher Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse (lll bzw. |). Rechnerisch liegt die GFZ
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs 6-8 hier bei 0,6. Die mit der Planung
vorgesehene Geschossflachenzahl ist damit geringer als die nach dem Baunutzungsplan
derzeit zulassige Geschossflachenzahl (0,9). Dies liegt ebenso wie bei der Festsetzung der
zulassigen Grundflache in der Berucksichtigung der Belange des Denkmalschutzes begrin-
det, denen hier ein héheres Gewicht beigemessen wird als dem privaten Belang nach einer
maximalen Ausnutzung des bislang zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung. So resultiert
die im Vergleich zum geltenden Planungsrecht geringere zulassige Geschossflache aus der
am Bestand orientierten, zur Festsetzung vorgesehenen Grundflache sowie der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse. Dabei ist auch zu beachten, dass in Bezug auf die zulassige Zahl
der Vollgeschosse im Bebauungsplanentwurf zunachst eine durchgangige Dreigeschossig-
keit sowie die Zulassigkeit eines weiteren Geschosses als Nicht-Vollgeschoss vorgesehen
war. Aufgrund der Bedenken des Landesdenkmalamts wurde jedoch die zulassige Geschos-
sigkeit der im Bestand eingeschossigen Anbauten auf ein Geschoss reduziert sowie dartuber
hinaus eine Festsetzung aufgenommen, gemaf der oberhalb der zulassigen Vollgeschosse
kein weiteres Geschoss zulassig ist (textliche Festsetzung Nr. 9 — siehe auch folgende
Ausfuhrungen zur Héhe baulicher Anlagen).
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Auch im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bleibt die zur Festsetzung vorgesehene GFZ (0,6)
hinter der im Baunutzungsplan festgesetzten GFZ (0,9) zurtick. Dabei ist jedoch zu beachten,
dass das allgemeine Wohngebiet WA 1 gemeinsam mit dem allgemeinen Wohngebiet WA 3
ein Grundstlick bildet und dass die GFZ im WA 3 gegenliber dem geltenden Planungsrecht
angehoben werden soll. Zudem berlcksichtigen die geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplans die Entwicklungsabsichten der Eigentimerin des in den WA 1 und WA 3 gelege-
nen Grundstlcks.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die nach Baunutzungsplan zuldssige GFZ (0,6) durch
die im Bebauungsplan 6-8 zur Festsetzung vorgesehene GFZ erweitert.

Hoéhe baulicher Anlagen - OK Gebaude

Zur Einpassung der baulichen Entwicklung der Baugebiete in den Gesamtzusammenhang
soll die zulassige Hohe baulicher Anlagen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO uberwiegend mit zwei bzw. drei Vollgeschossen festgesetzt wer-
den.

Dabei sollen im Mischgebiet Ml 1 zwei Vollgeschosse (Il) zuldssig sein, fur die Baufelder B2
und B3 im allgemeinen Wohngebiet WA 1, das Baufeld B4 im allgemeinen Wohngebiet WA 3
und das Baufeld B5 im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sollen hochstens drei Vollgeschosse
(1) festgesetzt werden. Damit erfolgt flr das Baufeld B5 eine Erhéhung der zuldssigen An-
zahl der Vollgeschosse gegenlber den Festsetzungen des Baunutzungsplans, die jedoch in
den Geschossigkeiten der angrenzenden Bestandsbebauung sowie der angestrebten fla-
chensparenden Reihenhaus-Bebauung begriindet liegt. Dagegen soll fir den zentralen Teil
des Geltungsbereichs die zulassige Geschossigkeit von drei Vollgeschossen beibehalten
werden.

Fur das Mischgebiet MI 2 soll die Zahl der Vollgeschosse im Sinne der Bestandsicherung
und adaquat zum geltenden Planungsrecht mit maximal drei Vollgeschossen (lll) bzw. im
Bereich der nérdlich und westlich an den Hauptbaukdrper angrenzenden Flachbauten mit
einem Vollgeschoss (I) festgesetzt werden. Ferner besteht die stadtebauliche Erforderlichkeit
von einer erganzenden Festsetzung zur Sicherung des Bestandsgebaudes (Denkmals) im
Mischgebiet Ml 2 in seiner bestehenden baulichen Gestalt. Eine Aufstockung um ein weiteres
Geschoss soll nicht ermdglicht werden, um die Gestalt des denkmalgeschitzten Gebaudes
sicherzustellen. Daher wird mittels textlicher Festsetzung Nr. 9 gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO bestimmt, dass im Mischgebiet Ml 2 oberhalb der
zulassigen Vollgeschosse kein weiteres Geschoss zulassig ist.

Innerhalb des Baufelds B1 im allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll ein viertes Vollgeschoss
zugelassen werden, um eine geeignete Larmabschirmung zu erzielen. Die Bebauung inner-
halb des Baufelds B1 soll im Sinne eines larmrobusten Stadtebaus die stidostlich geplanten
Wohnnutzungen vor Larm durch die anschliefende Bahnanlage abschirmen (siehe Punkt
I.4.4 Immissionsschutz, S. 49) Daher ist eine hdhere Geschossigkeit im Sinne des Immis-
sionsschutzes erforderlich.

Uber die Zahl der Vollgeschosse hinaus soll im Plangebiet unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Umgebung, der Anforderungen an den Denkmalschutz (siehe benachbarte Denk-
maler, 1.3.4.5 Denkmalschutz S. 32) sowie aus Grinden des Immissionsschutzes gemafn
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 4 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die Hohe
der baulichen Anlage mit Héhenfestsetzungen begrenzt werden.

So soll die Héhe der baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 (Baufelder
B2 und B3), WA 2 (Baufeld B5), im Baufeld B4 des allgemeinen Wohngebiets WA 3 und im
Mischgebiet Ml 1 auf 57 m uber NHN — dies entspricht je nach Lage einer Hohe von ca. 10,5
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bis 12 m Uber der bestehenden Gelandeoberkante — und im Baufeld B1 des allgemeinen
Wohngebiets WA 3 auf 61 m uber NHN — dies entspricht einer Hohe von ca. 15,5 m Uber der
im Ubrigen allgemeinen Wohngebiet bestehenden Gelandeoberkante — begrenzt werden
(textliche Festsetzungen Nr. 6 und 7). Von den Festsetzungen sind technische Aufbauten
wie Schornsteine und Liftungsanlagen ausgenommen.

Um eine geeignete Larmabschirmung durch die geplanten Baukdrper zu erzielen, dirfen
bauliche Anlagen zudem eine Mindesthéhe im Sinne der textlichen Festsetzungen Nr. 6
und 7 nicht unterschreiten. Die im Baufeld B1 zur Festsetzung vorgesehene Mindesththe
von 59 m Uber NHN entspricht dabei einer Héhe von ca. 13,5 m Uber der im Ubrigen allge-
meinen Wohngebiet bestehenden Gelandeoberkante. Fir das Baufeld B4 des allgemeinen
Wohngebiets WA 3 sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 (Baufelder B2 und B3)
und WA 2 (Baufeld B5), ist hingegen eine Mindesthdhe von 55 m tiber NHN — dies entspricht
einer Hoéhe von etwa 9 m Uber der bestehenden Gelandeoberkante — zur Festsetzung vor-
gesehen.

Durch die Festsetzungen kann ein Grofiteil der [armsensiblen Wohnnutzung vor Larm abge-
schirmt werden.

Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB soll fir das Mischgebiet Ml 1, das allgemeine
Wohngebiet WA 1 sowie das Baufeld B4 im allgemeinen Wohngebiet WA 3 gemaR § 22
Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt werden. In der offenen Bauweise ist die
Realisierung von Gebauden mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhdauser, Doppelhauser
oder Hausgruppen (z.B. Reihenhauser, Atriumhauser) mdglich, die eine Lange von 50 m
nicht Gberschreiten darfen.

Demgegentiber soll im allgemeinen Wohngebiet WA 3 flir das Baufeld B1 gemal § 22 Abs. 4
BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt werden: Zulassig sind Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand und einer Gebaudelange von maximal 95 m (textliche Festsetzung Nr.
11).

Mit der Festsetzung einer Uber die in der offenen Bauweise hinausgehenden zuldssigen Ge-
baudelange soll hier die Realisierung der geplanten larmabschirmenden Baustruktur ermog-
licht werden.

Die Festsetzung eines larmrobusten Stadtebaus erfolgt flir das Mischgebiet Ml 1 nicht, da flr
das Baugebiet ein geringerer Schutzanspruch vor Larm als fur allgemeine Wohngebiete be-
steht. Zudem wird eine Riegelbebauung, wie sie im allgemeinen Wohngebiet WA 3 erfolgen
soll, wegen der geringeren Baugebietsgrofie und des geringeren Anteils an Wohnnutzungen
sowie aufgrund der bereits bestehenden baulichen Nutzung im Baugebiet Ml 1 einschlief3lich
der bestehenden Grundsticksaufteilung nur als erschwert umsetzbar und weniger wirksam
eingestuft.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 qilt die geschlossene Bauweise gemal® § 22 Abs. 3
BauNVO. In der geschlossenen Bauweise werden Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand
errichtet, wenn die vorhandene Bebauung keine Abweichung erfordert. Die Festsetzung der
geschlossenen Bauweise flr das Baufeld B5 ist damit zu begriinden, dass sich der Bestand
in diesem Abschnitt sidwestlich der HochstralRe als geschlossene Bebauung darstellt, die
lediglich durch die auf den Grundstiicken Hochstrale 12, 12A, 12B vorhandene Baullicke
unterbrochen wurde. Die Festsetzung dient somit dem Lickenschluss sowie der gesteuerten
Entwicklung einer einheitlichen Bebauungsstruktur.
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Im Mischgebiet MI 2 ist die Festsetzung einer Bauweise nicht erforderlich, da diese durch die
Baukorperausweisung bereits bestimmt ist (siehe nachfolgend).

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bestimmung der Gberbaubaren Grundstlcksflache soll auf Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO - mit Ausnahme des Mischgebiets Ml 2 - durch
Baufeldausweisung mittels Baugrenzen erfolgen. Mit den festgesetzten Baugrenzen soll eine
moglichst hohe Flexibilitat in der Stellung der kinftigen Gebaude gewahrleistet werden. Die
Baugrundstlicke sind zwischen den Baugrenzen grundsatzlich in voller Tiefe iberbaubar.
Dabei sind die Regelungen des § 6 Bauordnung fur Berlin zu den Abstandsflachen zu be-
achten.

Fur das Mischgebiet Ml 2 soll im Sinne der Erhaltung des denkmalgeschitzten Bestandsge-
baudes eine Baukoérperausweisung erfolgen. Diese Festsetzung ist zwar eine ,ausdrickliche
Festsetzung® im Sinne des § 6 Abs. 5 BauO Bin, die aus sich heraus von den Abstandsfla-
chenforderungen der Bauordnung entbindet. Unter Beriicksichtigung der zur Festsetzung
vorgesehenen Baugrenzen — erganzt durch die geplanten Festsetzungen zur zuldssigen Zahl
der Vollgeschosse sowie vor dem Hintergrund der denkmalrechtlichen Restriktionen — kann
eine Unterschreitung der gemalf’ Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen jedoch ausge-
schlossen werden.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich in den Mischgebieten an den vorhandenen
und in den allgemeinen Wohngebieten an den geplanten baulichen Anlagen und Erschlie-
Rungsanlagen, wie sie aus dem stadtebaulichen Konzept der Eigentimerin hervorgehen.

Zur Schaffung von angemessenen, dem Ortsbild entsprechenden Vorgartenbereichen sollen
die Baugrenzen im Bereich der Hildburghauser Stra3e entsprechend den formlich festge-
setzten Stralen- und Baufluchtlinien bzw. bisher festgesetzten Baugrenzen mit 7,5 m fest-
gesetzt werden. Im Bereich der Wendeanlage der Hildburghauser Strafte wird diese Flucht
aufgegriffen und die Baugrenze im Abstand von 4,0 m zur Strallenbegrenzungslinie weiter-
gefuhrt.

Im Bereich des Mischgebiets MI 2 ragt jedoch westlich des Hauptgebaudes ein kirzlich er-
richteter, eingeschossiger Anbau um ca. 2,2 m in diesen Vorgartenbereich hinein. Da der
Anbau der geplanten Sicherung eines Vorgartenbereichs in ortstblicher Tiefe entgegensteht,
wurde hier in Erwagung gezogen, den Anbau nicht in die Uberbaubaren Flachen einzubezie-
hen. Dabei war jedoch zu berucksichtigen, dass der Anbau, fur den eine Baugenehmigung
vorliegt, oberhalb eines bereits zuvor vorhandenen, Uber die Gelandeoberflache hinausra-
genden Bunkers errichtet wurde. Auch wenn der Anbau nicht errichtet worden ware, musste
folglich zur Anlage eines Vorgartenbereichs auf den bereits zuvor vorhandenen Bunker eine
Erdschicht aufgebracht werden, durch die die Gelandeoberkante in diesem Bereich noch
weiter angehoben werden wirde. Dies entspricht jedoch nicht dem Ziel der Planung, einen
dem Ortsbild entsprechenden Vorgartenbereich zu schaffen — dies insbesondere auch unter
Bertcksichtigung des denkmalgeschitzten Hauptgebaudes. Eine andere Mdglichkeit zur
Schaffung eines Vorgartenbereichs wiirde darin bestehen, neben dem Anbau auch den Bun-
ker zu beseitigen. Die Beseitigung des Bunkers wurde jedoch bereits zum Zeitpunkt der Er-
teilung der Baugenehmigung fur den Anbau als unverhaltnismaRig eingeschatzt. Vor dem
Hintergrund dieser Ausflihrungen soll im Bebauungsplan auf die planungsrechtliche Siche-
rung eines Vorgartenbereichs im Bereich des Anbaus verzichtet und der Anbau in die Uber-
baubaren Grundstlcksflachen einbezogen werden.

Entlang der im WA 1 von der Eigentiimerin geplanten zentralen inneren Erschlie3ung sollen
die Baugrenzen im Abstand von 2,0 bis 3,0 m zu der mit einem Geh- und Radfahrrecht fir
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die Allgemeinheit zu belastenden Flache festgesetzt werden, um einen Mindestabstand zwi-
schen der 6ffentlich zuganglichen WegeerschlieRung und den geplanten Gebduden zu si-
chern.

Entlang der Bahntrasse bzw. der dieser vorgelagerten kleingartnerischen Nutzung liegen die
geplanten Baugrenzen (WA 3 und MI 1) in einem Abstand von 5,0 bis 6,0 m zur Geltungsbe-
reichsgrenze.

Um potenzielle Konflikte, die aus dem Heranrticken der in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 3 geplanten Wohnbebauung an die Bestandsbebauung entlang der Hoch-
strale entstehen kénnen, zu minimieren, soll die Baugrenze entlang der dstlichen Grenze
des allgemeinen Wohngebiets im Abstand von mindestens 4,0 m festgesetzt werden.

Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass sich im Nordosten des allgemeinen Wohngebiets
WA 1 auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ein Bereich befindet, flir den eine
Baulast verzeichnet ist. GemaR dieser darf der ausgewiesene Bereich, der an die im allge-
meinen Wohngebiet WA 2 auf dem ruckwartigen Grundstuck vorhandenen Carports an-
grenzt, nicht mit Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen Uberbaut und nicht als Ab-
standsflache flr Gebaude oder sonstige bauliche Anlagen angerechnet werden. In der Folge
durfte bei Ausnutzung der zulassigen Héhe baulicher Anlagen im allgemeinen Wohngebiet
WA 1 nach derzeitigem Stand in diesem Bereich nicht an die 6stliche Baugrenze des Bau-
felds B2 herangebaut werden. Vor dem Hintergrund, dass die Baulast auch geandert oder
geldéscht werden kdnnte und in der Folge die damit verbundenen Restriktionen entfallen
konnten, soll die geplante Lage der Baugrenze und der damit verbundene Mindestabstand
zu den 6stlich angrenzenden Grundstlicken trotz der im Bestand durch die Baulast vorhan-
denen Restriktionen beibehalten werden. Der Bebauungsplan setzt hier als Angebotsbebau-
ungsplan nur einen Rahmen, in dem sich die Grundstlickseigentimerin unter vollstandiger
Beachtung der Grenzen ihres Eigentums bewegen darf. Die aus der Baulast resultierenden
Restriktionen sind folglich im Rahmen der Umsetzung der Planung unabhangig von den Fest-
setzungen des Bebauungsplans zu beachten.

Entlang der 6stlichen Grenze des Mischgebiets Ml 1 soll zukinftig ein Mindestabstand zu
dem angrenzenden Wohngebiet gesichert werden, so dass die Baugrenze in einem Abstand
von 3,0 m zur Grundsticksgrenze zur Festsetzung vorgesehen ist. Dabei ist zu beachten,
dass die auf dem Grundstuick Hildburghauser Stral3e 234B und geringfligig auch die auf den
Grundstlicken 234, 234A vorhandenen Gebaude die zur Festsetzung vorgesehenen Bau-
grenzen Uberschreiten. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans erfordern jedoch
keine Veranderungen an diesen Gebauden, vielmehr verfligen sie Uber Bestandsschutz. Erst
bei einem Neubau mussen die Festsetzungen beachtet werden.

Aufgrund der fur das Baufeld B5 bestimmten geschlossenen Bauweise sollen die Uberbau-
baren Grundstucksflachen hier ohne seitlichen Grenzabstand der Baugrenzen festgesetzt
werden. Die Lage der vorder- und rickseitigen Baugrenze orientiert sich an den Gebaude-
fluchten der angrenzenden Bebauung. Die Baugrenze fuhrt somit direkt an die Geltungsbe-
reichsgrenze und die Bestandsbaukoérper auRerhalb des Geltungsbereichs heran. Allerdings
erfolgt eine abweichende Festsetzung im 1. Vollgeschoss: Hier weicht die Uberbaubare
Grundstucksflache in einer Tiefe von 3 m im nérdlichen Bereich vor der angrenzenden Be-
standsbebauung zuriick. Dies ermdglicht die Schaffung einer 6ffentlichen Wegeverbindung
von der Hildburghauser Stra3e zur HochstralRe durch die geplanten allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 einschlief3lich des Baufelds B 5 (siehe Punkt I1.4.6 Sonstige Festset-
zungen, Geh- und Radfahrrecht). Der Planzeichnung zum Bebauungsplan ist daher anhand
der Nebenzeichnung zu entnehmen, dass die Uberbaubare Grundsticksflache im WA 2 ge-
schossweise differenziert festgesetzt werden soll.

Zur Realisierung kleinerer Terrassen bzw. Treppen zum Zugang zu den Gebauden soll flr

das Baufeld B5 auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt werden, dass zwischen den Punkten q und r eine Uberschreitung der
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Baugrenze durch Freitreppen und ahnliche untergeordnete Bauteile, die keine Geschossfla-
che erzeugen, um bis zu 2,5 m und bis zu einer Grundflache von maximal 8 m? zugelassen
werden kann (textliche Festsetzung Nr. 10).

Immissionsschutz

Auf den Geltungsbereich einwirkende Immissionen gehen vor allem von der angrenzenden
S- und Fernbahntrasse der Anhalter Bahn, aber auch von dem ubergeordneten Stralenzug
Hildburghauser Stral3e - Blanckertzweg aus. Zur Ermittlung der Immissionsbelastung des
Geltungsbereichs sowie der erforderlichen Immissionsschutzmal®nahmen wurden im Rah-
men des Verfahrens schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt (vgl. 1.3.4.6 Prognose
der Gerauschimmissionen), deren Ergebnisse in die Planung eingegangen sind.

Zum Zeitpunkt der Untersuchungen konnten die Schallemissionen der S- und Fernbahn mit
Ausnahme der siidwestlichen Teilflachen des Plangebiets, die durch die bestehende Larm-
schutzwand im Bereich des S-Bahnhofs Osdorfer Stral3e bedingt abgeschirmt waren, unge-
hindert auf den Geltungsbereich einwirken. Es kam in weiten Teilen des Geltungsbereichs,
insbesondere auf den entlang der Bahntrasse gelegenen Flachen der allgemeinen Wohnge-
biete, zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau), die im Mischgebiet bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts und im allgemeinen Wohn-
gebiet bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts liegen. So werden in der Strategischen Larm-
karte L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Gesamtverkehr (Straflde, Schiene, Luft) 2022 (Umwel-
tatlas) im Mischgebiet Ml 1 sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 3 im Bereich der Gel-
tungsbereichsgrenze nah der Bahnanlage Larmwerte zwischen 65 und 69 dB(A) und in der
Strategischen Larmkarte L N (Nacht-Index) Gesamtverkehr (StralRe, Schiene, Luft) 2022
(Umweltatlas) Larmwerte zwischen 55 und 59 dB(A) dargestellt.?” Im Gbrigen Plangebiet ver-
ringern sich die Beurteilungspegel jeweils in Abhangigkeit von der Entfernung zu den Gleis-
anlagen.

Die Immissionsschutzfestsetzungen im Bebauungsplanverfahren 6-8 werden auf der Grund-
lage der Muster des ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung“?®
entwickelt. Die Festsetzungen orientieren sich an einer bestimmten Abfolge von zu treffen-
den Schutzvorkehrungen gegen schadliche Larmwirkungen. Zu diesen Vorkehrungen zahlen

= die Prifung des Trennungsgrundsatzes gem. § 50 BImSchG zur Einhaltung hinrei-
chender Abstande bzw. der Zuordnung der Baugebiete,

= aktive und stadtebauliche MaRnahmen (wie Larmschutzwand, larmrobuster Stadte-
bau)

= passive SchallschutzmalRnahmen (wie Grundrissregelung fur Wohnungen, Innen-
pegellésung mit teilgedffneten AulRenbauteilen bei Verkehrslarm, Regelungen zum
baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aufienbauteilen, Ausfihrung der dem
Wohnen zugeordneten Auflenwohnbereiche).

Die eben genannten allgemeinen Larmminderungsstrategien sind zu beachten. Hier ist u. a.
der in § 50 BImSchG genannte , Trennungsgrundsatz® zu beachten, wonach z. B. Wohnen
und Verkehr einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen (z. B.
Schallbelastigungen) so weit wie moglich vermieden werden.

27

28

Digitaler Umweltatlas Berlin: Strategische Larmkarten: Strat. Larmkarte L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Ge-
samtverkehr (Strale, Schiene, Luft) 2022 (UA) und Strategische Larmkarte L N (Nacht-Index) Gesamtverkehr
(StraRe, Schiene, Luft) 2022 (UA), Zugriff 20.11.2023.
LBerliner Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021“ (Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen / Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Hrsg.), Berlin, September 2021)
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Prifung § 50 BImSchG (,Trennungsgrundsatz®)

Gemal Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen, zu
denen auch die Aufstellung von Bebauungsplanen gehort, die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
die ausschlie8lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Wirde der o. g. Trennungsgrundsatz im konkreten Fall unmittelbar berlcksichtigt, ergabe
sich aufgrund der vorhandenen Larmbelastungen durch den Schienenverkehrslarm das Er-
fordernis einer Ansiedlung von rein gewerblichen Nutzungen entlang der Bahnanlage. Dies
wurde die Dominanz der gewerblichen Nutzungen mit den bereits bestehenden Gewerbe-
nutzungen in den beiden Mischgebieten weiter verstarken. Zusatzliche gewerbliche Nutzun-
gen kénnten die benachbarten Wohnnutzungen auf3erhalb des Bebauungsplangebiets be-
eintrachtigen. Mit der Nutzung durch emittierende Gewerbebetriebe ware ein hoheres nach-
barschaftlichen Storpotenzial verbunden, dass mit der Planung im Bebauungsplangebiet 6-
8 aufgrund der bereits bestehenden Larmeinwirkungen vermieden werden soll.

Das Planungsumfeld wird durch Wohnbebauung gepragt und die geplante Nutzung in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird somit aus der Umgebung des Plan-
gebiets abgeleitet. Alternative und weniger larmempfindliche Nutzungen kommen vor dem
Hintergrund von dringend bendtigtem Wohnraum zudem nicht Betracht.

Die Herstellung von Wohnnutzungen anstelle von Gewerbe wird durch den Flachennut-
zungsplan Berlin unterstrichen, mit der Anderung des Flachennutzungsplans Berlin vom April
2002 wurden die vormals als gewerbliche Bauflache dargestellten Flachen in eine Wohnbau-
flache W 3 in der Osthalfte und eine Gemischte Bauflache M 2 in der Westhalfte geandert.

Aufgrund der sich aus den zuvor genannten Erwagungen ergebenden Relativierung des
Trennungsgrundsatzes ist die geplante Festsetzung fir die Bestandnutzung von Mischge-
bieten und die geplante Wohnnutzungen unter den gegebenen Umstanden begrindbar.
Hierzu sind jedoch weitere Voraussetzungen fir die Wahrung der allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.

Wenn ausreichende Abstande zwischen Schallquelle und schutzbedurftiger Nutzung nicht
realisierbar sind, missen aktive Larmschutzmalinahmen und stadtebauliche Lésungen ge-
pruft werden. Aktive Larmschutzmaflinahmen sind solche, die die Emissionen unmittelbar (an
der Schallquelle) oder mittelbar (auf dem Schallausbreitungsweg, jedoch noch in mittelbarer
Nahe zur Schallquelle, zum Beispiel durch eine Larmschutzwand) mindern. Im Ergebnis er-
folgter Abstimmungen zwischen der Grundstiickseigentimerin und der Deutschen Bahn er-
folgt zur Minderung der Gerauschimmissionen die Errichtung einer Larmschutzwand.

Larmschutzwand

Zur Abschirmung der Baugebiete gegeniber den Larmimmissionen der S- und Fern-
bahntrasse wurde die Errichtung einer 2 m hohen Larmschutzwand aulRerhalb des Bebau-
ungsplangebiets vorgesehen. Die Larmschutzwand sollte direkt auf der Flache der Bahnan-
lage und damit nah an der Emissionsquelle errichtet werden. Dabei sollte an die bestehenden
Larmschutzwande nordostlich und sudwestlich vom Plangebiet angeschlossen werden, in-
dem die Licke auf dem Bahndamm im Bereich des Plangebiets zum Bebauungsplan 6-8 (ca.
155 m) in der bestehenden Larmschutzwand geschlossen wird.

Die aktuelle schalltechnische Untersuchung bezieht den geplanten Lickenschluss in die Un-

tersuchung ein. Aus den gutachterlichen Ergebnissen geht hervor, dass die Errichtung der
Larmschutzwand eine akustisch wirksame Abschirmung darstellt.
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Die weiteren Immissionsschutzfestsetzungen wurden daher unter der Voraussetzung der Er-
richtung einer Larmschutzwand auf der Flache der Bahnanlage entwickelt. Die vollstandige
Errichtung der Larmschutzwand wurde in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart. Die
Larmschutzwand wurde jedoch bereits im Vorfeld der geplanten Vereinbarungen errichtet
und erfullt ihre abschirmende Wirkung (Fertigstellung am 10.03.2023).

Schallrobuster Stadtebau

Bei der Planung schutzbedurftiger Nutzungen an larmbelasteten Standorten sind larmro-

buste stadtebauliche Strukturen zu realisieren. Zusatzlich zu den aktiven Larmschutzmal3-

nahmen durch die Errichtung einer Schallschutzwand erfolgen daher Festsetzungen von wei-

teren Larmschutzmalfinahmen. Die Errichtung der Larmschutzwand als alleinige Ma3nahme

vermag es nicht, den Immissionskonflikt im Plangebiet zu l6sen (siehe Punkt 1.3.4.6
Prognose der Gerauschimmissionen).

Weiterhin sollen in den allgemeinen Wohngebieten durch die Herstellung einer larmrobusten
stadtebaulichen Struktur, die sich mit der Belastungssituation an der schallzugewandten
Seite auseinandersetzt, erzielt werden, dass ruhige schallabgeschirmte Bereiche entstehen
und die dahinterliegende Bebauung vor Immissionen abgeschirmt wird. Um eine bessere
Larmabschirmung im Plangebiet zu ermoglichen, wurde daher eine viergeschossige Riegel-
bebauung, die innerhalb des Baufelds B1 des allgemeinen Wohngebietes WA 3 parallel zur
Bahnanlage anzuordnen ist, gutachterlich geprift und in den Bebauungsplanentwurf aufge-
nommen.

Um eine effektive Larmabschirmung flir das Ubrige allgemeine Wohngebiet zu erzielen, ware
darlber hinaus auch ein solcher larmabschirmender Gebauderiegel im Mischgebiet MI 1 er-
forderlich. Dies ist allerdings in Anbetracht der bereits erfolgten baulichen Entwicklung im
Mischgebiet Ml 1 sowie des geringeren Schutzanspruchs der Bestandsnutzung im Ml 1 nicht
zu realisieren. Aus diesem Grund wird eine larmabschirmende Riegelbebauung im Baufeld
B4 des WA 3 sowie auf den westlichen Teilflachen des Baufelds B3 im WA 1 (Flache i18-
i17-i22-i21-i18), d.h. entlang der sudwestlichen Grenze des allgemeinen Wohngebiets fest-
gesetzt, um den seitlichen Schienenlarmeintrag Uber das Mischgebiet M| 1 in das allgemeine
Wohngebiet zu minimieren.

Voraussetzung, um die larmabschirmende Wirkung zu erreichen, ist jedoch zum einen, dass
die abschirmenden Gebaude eine gewisse Lange und Hoéhe aufweisen und zum anderen,
dass sie zumindest im Rohbau ltickenlos fertiggestellt sind und ihre larmabschirmende Wir-
kung erzeugen, bevor die dahinterliegenden Wohngebaude bezugsfahig sind. Aus diesem
Grund soll im Bebauungsplan durch bedingte Festsetzungen gemaf § 9 Absatz 2 Nummer 2
BauGB eine Baureihenfolge planungsrechtlich gesichert werden.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die im Baufeld B1 des allgemeinen Wohngebietes WA 3
geplante Bebauung bereits vor der Nutzungsaufnahme in den geplanten Gebaudekdrpern
im Baufeld B4 des WA 3 sowie auf den westlichen Teilflachen des Baufelds B3 im WA 1
(Flache i18-i17-i22-i21-i18) zu errichten ist, da sie auch fur diese beiden geplanten Gebau-
dekdrper eine mafRgebliche Larmschutzfunktion ausubt. So soll im Bebauungsplan festge-
setzt werden, dass zum Schutz vor Verkehrslarm im allgemeinen Wohngebiet WA 3 inner-
halb der Baufelds B4 und im allgemeinen Wohngebiet WA 1 innerhalb der Flache i18-i17-
i22-i21-i118 Wohnnutzungen erst dann zulassig sind, wenn im allgemeinen Wohngebiet WA 3
innerhalb des Baufelds B1 eine entlang der Linie i7-i8-i9-i10 orientierte, lickenlose Bebauung
mit einer Lange von mindestens 85 m und Oberkante von mindestens 59 m uber NHN — dies
entspricht einer Héhe von circa 13,5 m Gber Gelandeoberkante - errichtet ist oder &ffentlich-
rechtlich gesichert ist, dass diese llickenlose Bebauung spatestens bei Nutzungsaufnahme
errichtet ist (textliche Festsetzung Nr. 16).
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Da darlber hinaus die Errichtung der Riegelbebauung im Baufeld B4 des WA 3 sowie auf
den westlichen Teilflachen des Baufelds B3 im WA 1 fur die dahinterliegende Bebauung im
WA 1 zu weiteren positiven Effekten fihrt, soll weiterhin festgesetzt werden, dass zum
Schutz vor Verkehrslarm im allgemeinen Wohngebiet WA 1 innerhalb des Baufelds B2 und
innerhalb der Flache i24-i15-i16-i23-i20-i19-i21-i22-i17-i24 Wohnnutzungen erst dann zulas-
sig sind, wenn
- im allgemeinen Wohngebiet WA 3 innerhalb des Baufelds B1 eine entlang der Linie i7-
i8-i9-i10 orientierte, lUickenlose Bebauung mit einer Lange von mindestens 85 m und
Oberkante von mindestens 59 m ber NHN und
im allgemeinen Wohngebiet WA 3 innerhalb des Baufelds B4 eine entlang der Linie i5-
i18 orientierte, lickenlose Bebauung mit einer Lange von mindestens 32 m und Ober-
kante von mindestens 55 m Uber NHN — dies entspricht einer H6he von circa 9 m Uber
Gelandeoberkante — und
im allgemeinen Wohngebiet WA 1 innerhalb der Flache i18-i17-i22-i21-i18 eine entlang
der Linie i18-i21 orientierte, luckenlose Bebauung mit einer Lange von mindestens 32 m
und Oberkante von mindestens 55 m Gber NHN
errichtet ist oder offentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese lliickenlose Bebauung spates-
tens bei Nutzungsaufnahme errichtet ist (textliche Festsetzung Nr. 17).

Mit der in den textlichen Festsetzungen Nr. 16 und 17 enthaltenen Option ,6ffentliche-recht-
liche Sicherung® wird das gleichzeitige Bauen der schutzbedirftigen und schutzgebenden
Gebaude ermoglicht. Es kdnnte, wenn &ffentlich-rechtlich gesichert, auch schon mit dem Bau
der schutzbedirftigen Gebaude begonnen werden, bevor die schutzgebenden Gebaude er-
richtet sind. Spatestens bei der Nutzungsaufnahme der schutzbedurftigen Gebaude, sollen
die schutzgebenden Gebdude llickenlos errichtet sein. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass
eine lickenlose Bebauung nicht nur durch einen durchgehenden Gebauderiegel erreicht wer-
den kann. Vielmehr kénnte beispielsweise anstelle eines Gebauderiegels mit der vollen Hohe
auch ein Gebauderiegel, der an sich etwas niedriger ist, aber eine aufgesetzte Larmschutz-
wand hat oder auch ein mehrteiliger Gebauderiegel mit dazwischenliegenden Larmschutz-
wanden in der festgesetzten Hohe errichtet werden. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass
bereits mit dem Rohbau eine lickenlose Bebauung erreicht werden kann, sofern dieser keine
Offnungen mehr aufweist.

In Bezug auf die zur Festsetzung vorgesehene Baureihenfolge ist zudem zu beachten, dass
von einem dauerhaften Erhalt der abschirmenden Bebauung auszugehen ist, da die Beseiti-
gung von Gebauden gemaf § 59 der Bauordnung fur Berlin genehmigungspflichtig ist. Der
bauliche Schallschutz ist aber auch dann gesichert, falls die schallschitzende Bebauung
durch eine Havarie (zum Beispiel Brandfall) zerstort wird. Zum einen ist in Berlin aufgrund
seiner wirtschaftlichen Attraktivitat von einem Eigentimerinteresse am Wiederaufbau auszu-
gehen. Zum anderen steht grundsatzlich das Mittel des Baugebots nach § 176 Baugesetz-
buch fur die Wiedererrichtung des abschirmenden Gebaudes zur Verfliigung.

Passive LarmschutzmalRnahmen

Auch mit der Errichtung einer Larmschutzwand sowie eines schallrobusten Stadtebaus zur
Larmabschirmung im Plangebiet kommt es zu erheblichen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005. Zudem wirkt neben dem Schienenverkehrslarm mit der stdlichen
Hildburghauser Stralle (einschlie3lich Blanckertzweg) eine weitere Schallquelle auf das
Plangebiet ein. So wurde im Rahmen einer schalltechnischen Stellungnahme ermittelt, dass
die straBenverkehrsbedingten Emissionen auf dem Blankertzweg / Hildburghauser Stral3e
zum Teil zu einem Schalleintrag auf der zur Bahnanlage abgewandten Seite aus stdlicher
Richtung flihren?®. Um einen ausreichenden Schutz vor Larm gewahrleisten zu kénnen, ist

29

GENEST: Beurteilung des StralRenverkehrslarms auf den Gesamtbeurteilungspegel an den schienenabgewand-
ten Fassaden fir das Bauvorhaben in der Hildburghauser Straf3e in Berlin - Schalltechnische Stellungnahme vom
September 2021 mit Erganzung vom November 2023.
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folglich die Festsetzung passiver LarmschutzmalRnahmen erforderlich. Dabei ist zu beach-
ten, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 keine Grenzwerte darstel-
len, sondern lediglich Orientierungswerte sind, von denen unter Umstanden abgewichen wer-
den kann.

Im Rahmen gutachterlicher Untersuchungen wurden die genauen durch Schienen- und Stra-
Renverkehrslarm betroffenen Bereiche unter Berlicksichtigung verschiedener Varianten mit
schallabschirmenden Gebaudekoérpern ermittelt.

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei dem Bebauungsplan um einen Angebotsbebauungs-
plan mit unterschiedlichen Grundstiicken handelt, ist flr die Prifung der weitergehenden
Festsetzungen zum Larmschutz im Grundsatz von einer freien Schallausbreitung auszuge-
hen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Larmschutzwand bereits errichtet wurde, so dass
diese ebenfalls zu berlcksichtigen ist.

Im Bereich des in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 gelegenen Grundsticks
sind darlber hinaus die geplanten Festsetzungen zum schallrobusten Stadtebau zu beach-
ten. Hier ist folglich die Berechnungsvariante relevant, in der sowohl die Larmschutzwand als
auch die larmabschirmenden Baukoérper im Baufeld B1 und B4 des allgemeinen Wohnge-
biets WA 3 und innerhalb der Flache i18-i17-i22-i21-i18 im allgemeinen Wohngebiet WA 1
sowie der denkmalgeschiitzten Baukérper im MI 2 berlicksichtigt werden, im Ubrigen aber
von einer freien Schallausbreitung ausgegangen wird*’.

Im Ergebnis der Untersuchung liegen die Verkehrsgerauschbelastungen gemaf der Raster-
larmkarten an den larmzugewandten Fassaden der geplanten Wohngebaude im allgemeinen
Wohngebiet WA 3 (Baufeld B1 und B4) sowie im westlichen Bereich des Baufelds B3 im
allgemeinen Wohngebiet WA 1 tagsuber tber 55 dB(A) und nachts tber 50 dB(A). Die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 werden hier z.T. erheblich Uberschritten, so dass weiterge-
hende Festsetzungen zum Larmschutz erforderlich werden. Im Bereich der ruckwartigen,
larmabgewandten Gebaudeseiten werden die Orientierungswerte im Tagzeitraum eingehal-
ten. Gemal den Darstellungen in den Rasterlarmkarten werden diese Werte im Nachtzeit-
raum zwar z.T. (insbesondere in den oberen Geschossen) Uberschritten, die Orientierungs-
werte fur Mischgebiete, die bei 50 dB(A) nachts liegen, werden hingegen gréfltenteils einge-
halten. In den Gebaudelarmkarten, die sich auf das stadtebauliche Konzept beziehen und in
denen an den Fassaden einzelne Punkte untersucht wurden, werden an den larmabgewand-
ten Seiten die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete Uberwiegend eingehalten. Le-
diglich im obersten Geschoss werden sie in Randbereichen um bis zu 2 dB(A) Uberschritten,
die Orientierungswerte fiir Mischgebiete werden jedoch eingehalten®'.

Im Ubrigen Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1, in dem bei den Berechnungen die
freie Schallausbreitung zu Grunde zu legen ist, ist eine differenzierte Betrachtung erforder-
lich, da die geplante schallabschirmende Bebauung vor allem zum Schutz der im mittleren
und dstlichen Bereich gelegenen Flachen beitragt. Zudem flihrt im Bereich der im Siden
gelegenen Flachen neben dem Schienenverkehrslarm auch der Stralenverkehrslarm von
der Hildburghauser Strale zu einer zusatzlichen Larmbelastung.

So werden im sudlichen, an der Hildburghauser Stral’e gelegenen Bereich des allgemeinen
Wohngebiets WA 1 (im Bereich der Flache i21-i22-i23-i20-i19-i21) die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Wohngebiete insbesondere im Studosten sowohl fur den Tag- als auch fir
den Nachtzeitraum Uberschritten. Im Nachtzeitraum werden dartber hinaus auch die Orien-
tierungswerte flr Mischgebiete Uberschritten. Vor diesem Hintergrund werden auch hier wei-
tergehende Festsetzungen erforderlich.

30
31

ebd., Anlagen 3.5-3.8und 4.5-4.8

ebd., Anlagen 1 und 2
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Im Ubrigen Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 werden die Orientierungswerte fiir
allgemeine Wohngebiete tagsuber eingehalten. Im Nachtzeitraum werden sie in den oberen
Geschossen zwar in Teilbereichen Uberschritten, die Orientierungswerte flir Mischgebiete
werden jedoch — mit Ausnahme eines Teilbereichs im Norden des Baufeldes B2 ausschlief3-
lich im dritten Vollgeschoss — eingehalten.

Da bei Einhaltung der in Mischgebieten geltenden Orientierungswerte nicht von einer Beein-
trachtigung der gesunden Wohnverhaltnisse auszugehen ist, da Wohnen in Mischgebieten
gemaR § 6 Baunutzungsverordnung allgemein zuléssig ist und da die Uberschreitung aus
einer bestehenden Vorbelastung resultiert, wird die Uberschreitung im vorliegenden Fall als
hinnehmbar eingeschatzt und es wird keine Erforderlichkeit flir weitergehende Festsetzun-
gen zum Larmschutz gesehen. Daruber hinaus erfolgt diese Einschatzung vor dem Hinter-
grund, dass die Uberschreitung Uberwiegend lediglich das oberste Geschoss und aus-
schlielllich den Nachtzeitraum betrifft. Weiterhin ist zu beachten, dass es sich bei dem Be-
bauungsplan um einen Angebotsbebauungsplan handelt, so dass den in der schalltechni-
schen Untersuchung enthaltenen Berechnungen in diesem Bereich eine freie Schallausbrei-
tung zu Grunde gelegt wurde. Es ist jedoch davon auszugehen, dass im Rahmen der Um-
setzung der Planung durch die Eigenabschirmung der Gebaude eine weitere Larmminderung
erzielt werden kann. So zeigen die in der schalltechnischen Stellungnahme enthaltenen Ge-
baudeldrmkarten, dass es lediglich im Nordosten des Baufelds B2 sowie im obersten Ge-
schoss des im Norden des Baufelds B3 gelegenen Geb&udes zu Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte fur allgemeine Wohngebiete kommt. Die Orientierungswerte fir Mischge-
biete werden lediglich an einem Eckpunkt im obersten Geschoss des Baufelds B2 um maxi-
mal 1 dB(A) Giberschritten®2.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sowie in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 ist die Erfor-
derlichkeit von Larmfestsetzungen auf Grundlage der freien Schallausbreitung (unter Bertick-
sichtigung der bereits realisierten Larmschutzwand) zu prifen. Im Ergebnis werden aufgrund
der Larmeinwirkungen in allen drei Baugebieten Festsetzungen zum passiven Larmschutz
erforderlich:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 erfolgt der Schalleintrag von zwei Seiten. So verfugt das
Gebaude im Baufeld B5 lGber zwei Aullenfassaden, die beide in einem ahnlichen Ausmalf
von Larm betroffen sind®. Zwar ist die Larmeinwirkung auf die zur HochstralRe ausgerichte-
ten Fassaden geringer als in Richtung Stidwesten und die Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete werden in den unteren Geschossen im Tagzeitraum eingehal-
ten. Im Nachtzeitraum werden demgegenuiber die Orientierungswerte fur allgemeine Wohn-
gebiete in allen Richtungen Uberschritten. Zudem wird im obersten Geschoss der der Hoch-
stralle zugewandten Fassade auch der nachtliche Orientierungswert flr Mischgebiete Gber-
schritten.

Im Mischgebiet Ml 1 werden die Orientierungswerte fur Mischgebiete im Tagzeitraum zwar
z.T. eingehalten, im Nachtzeitraum werden sie jedoch bei freier Schallausbreitung mit Aus-
nahme von Randbereichen (teilweise erheblich) Uberschritten®*.

Auf das Mischgebiet MI 2 wirkt unter Berlcksichtigung der freien Schallausbreitung sowohl
von der Bahnanlage (von Nordwesten) als auch von der Hildburghauser Stral3e (von Stden
Larm ein. Die Orientierungswerte fir Mischgebiete werden aus Richtung der Bahnanlage

32
33

34

ebd.

Kétter Consulting Engineers: BERICHT NR. 419001-01.03 Schalltechnische Untersuchung zu Schienenverkehrs-
larmimmissionen im Plangebiet des Bebauungsplans 6-8 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Juli 2019, Kar-
ten K1 bis K6, S. 40ff.

ebd.
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ausschlieRlich im Nachtzeitraum® und aus Richtung der Hildburghauser Strale sowohl im
Tag- als auch im Nachtzeitraum?® Gberschritten.

Grundrissbindung

Ziel der Grundrissbindung ist, dass maoglichst in jeder Wohnung mindestens die Halfte der
Aufenthaltsraume der Wohnungen zu einer larmabgewandten Gebaudeseite orientiert ist.
Vor der larmabgewandten Seite sollten im besten Fall die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 eingehalten oder zumindest nur geringfiigig Uberschritten werden, so
dass vor allem nachts bei mindestens einem teilgetffneten Fenster ein weitgehend ungestor-
tes Schlafen moglich ist.

Vor dem Hintergrund, dass im Bereich der schallabschirmenden Bebauung im Baufeld B1
und B4 des allgemeinen Wohngebiets WA 3 und innerhalb der Flache i18-i17-i22-i21-i18 im
allgemeinen Wohngebiet WA 1 an den von der Bahnanlage abgewandten Fassaden die Ori-
entierungswerte zur Tages- und Nachtzeit weitgehend eingehalten oder nur gering Uber-
schritten werden, stellt die Festsetzung einer Grundrissbindung hier eine geeignete Mal3-
nahme zum Immissionsschutz dar. Dartber hinaus werden auch im stdlichen, an der Hild-
burghauser Stralle gelegenen Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 (im Bereich der
Flache i21-i22-i23-i20-i19-i21) an den in Richtung Norden und Osten ausgerichteten Fassa-
den unter Berticksichtigung der Eigenabschirmung ausreichend ruhige Bereiche entstehen®’,
so dass auch hier die Grundrissregelung angewendet werden kann.

Dabei ist jedoch zu beachten, dass der Larmeintrag nicht zwangslaufig nur an den eindeutig
auf die Bahnanlage ausgerichteten Seiten erfolgt. Vor diesem Hintergrund sollen zur Klar-
stellung die larmzugewandten Seiten in der textlichen Festsetzung lber eine Linienbeschrei-
bung definiert werden.

So soll im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt werden, dass zum
Schutz vor Verkehrslarm

im allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf der Flache i18-i17-i22-i21-i18 in Gebauden,
von denen mindestens eine Seite auf die Baugrenze entlang der Linie i21-i18 oder
auf die Linie i18-i17 ausgerichtet ist,

im allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf der Flache i21-i22-i23-i20-i19-i21 in Gebau-
den, von denen mindestens eine Seite auf die Baugrenzen entlang der Linien i20-i19,
i19-i21 oder auf die Linie i21-i22 ausgerichtet ist,

im allgemeinen Wohngebiet WA 3 innerhalb des Baufelds B1 in Gebauden, von de-
nen mindestens eine Seite auf die Baugrenzen entlang der Linien i6-i7, i7-i8-i9-i10
oder i10-i11-i13 ausgerichtet ist,

im allgemeinen Wohngebiet WA 3 innerhalb des Baufelds B4 in Gebauden, von de-
nen mindestens eine Seite auf die Baugrenzen entlang der Linien i18-i5 oder i5-i14
ausgerichtet ist,

in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum, in
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der Aufenthalts-
raume mit jeweils mindestens einem Fenster von den oben genannten Linien abgewandt
ausgerichtet sein missen (textliche Festsetzung Nr. 12). Auf diese Weise kann ermdglicht

35
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ebd.
GENEST: Beurteilung des StralRenverkehrslarms auf den Gesamtbeurteilungspegel an den schienenabgewand-
ten Fassaden fur das Bauvorhaben in der Hildburghauser Stral3e in Berlin - Schalltechnische Stellungnahme vom
September 2021 mit Ergdnzung vom November 2023, Anlagen 3.5 — 3.7 und 4.5 — 4.7
ebd., Anlagen 1 und 2.
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werden, dass schitzenswerte Aufenthaltsraume zur schallabgewandten Seite hin ausgerich-
tet werden, was der Wahrung der gesunden Wohnverhaltnisse dient. Durch die schallabge-
wandt liegenden Fenster kann darlber hinaus eine natirliche Beliiftung der Wohnungen ge-
wahrleistet werden.

Die Grundrissorientierung lasst sich jedoch insbesondere bei Wohnungen in Gebaudeecken
schwer realisieren, da hier unter Umstanden keine Flachen zur larmabgewandten Seite aus-
gerichtet sind oder eine grolde Flache an der Larmquelle einer kleinen Flache an der larmab-
gewandten Seite gegenlberliegt, so dass es kaum madglich ist, an der abgewandten Seite
einen gleich groRen Anteil der Raume auszurichten. Aus diesem Grund sollen von der Fest-
setzung solche Wohnungen ausgenommen werden, bei denen mindestens zwei Aul3en-
wande zu den oben genannten Linien ausgerichtet sind. In diesen Wohnungen gilt Folgen-
des:

In Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen mussen in mindestens einem Auf-
enthaltsraum, in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mussen in mindestens
der Halfte der Aufenthaltsraume durch besondere Fensterkonstruktionen (wie zum Beispiel
das sogenannte Hafen City-Fenster) oder durch andere bauliche Mallhahmen gleicher Wir-
kung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird (textliche Festsetzung Nr. 12).

Mit der Formulierung ,,andere bauliche MaRhahmen gleicher Wirkung“ sind solche Mal3nah-
men gemeint, die zur Erhéhung der Schalldammung des AuRenbauteils bei gekipptem Fens-
ter zusatzlich baulich-technische Lésungen vorsehen. Beispiele fiir diese Losungen sind®:
e vorgelagerte verglaste Vorbauten/Loggien, in deren aufRerer Hulle sich offenbare Ele-
mente oder Liftungsschlitze befinden;
e Prallscheiben oder Vorhangfassaden;
e vorgesetzte Fensterladen;
e baulich geschlossene Laubengéange, in deren aul3erer Hille sich offenbare Elemente
oder Luftungsschlitze befinden;
e Loggien mit Anordnung 6ffenbarer Elemente in der larmabgewandten Seite und ge-
gebenenfalls teilweise bauliche SchlieBung der Loggia;
e gegebenenfalls Gebaudevorspringe bei seitlicher Einwirkung.

Besondere Fensterkonstruktionen

In dem durch eine Bestandsbebauung gepragten allgemeinen Wohngebiet WA 2 sowie im
Mischgebiet Ml 2 kommt der Schalleintrag aus mehreren Richtungen, so dass die Gebaude
hier zwei gegenuberliegende AufRenfassaden besitzen, die beide von Larm betroffen sind.
Die Grundrissbindung ist hier folglich nicht zielfihrend.

Im Mischgebiet MI 1 erfolgt der maligebliche Schalleintrag demgegenuber zwar nur von einer
Seite, unter Beriicksichtigung der bestehenden Grundstickszuschnitte sowie der GroRRe des
zur Festsetzung vorgesehenen Baufelds, das eine vergleichsweise grof3e Flexibilitat fur eine
Bebauung bietet, kann hier jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass Wohnungen entste-
hen, die an mehreren Fassadenseiten verlarmt sind und bei denen die Orientierungswerte
fur Mischgebiete darlber hinaus ggdf. (je nach Stellung und Kubatur der Gebaude) auch auf
der von der Bahnlinie abgewandten Seite als schallabgewandter Seite Giberschritten werden,
so dass auch hier die Grundrissbindung nicht zu einem ausreichenden Schutz flihren wirde.

38

,Berliner Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021“ (Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen / Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Hrsg.), Berlin, September 2021),
S. 112

56



Fachbereich Stadtplanung Steglitz-Zehlendorf
Begriindung zum Bebauungsplanentwurf

Um im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sowie in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 jedoch
trotzdem einen ausreichenden Schutz vor Larm zu gewahrleisten, soll gemall § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB festgesetzt werden, dass zum Schutz vor Verkehrslarm
in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem Aufent-
haltsraum,
in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Halfte der
Aufenthaltsraume
durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MalRnahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden mussen, die gewahrleisten, dass ein Beur-
teilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Radumen bei min-
destens einem teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird (textliche Festsetzung Nr.
13).

Durch die Festsetzung zu den besonderen Fensterkonstruktionen wird auch in diesen Ge-
bieten sichergestellt, dass das Bedurfnis des Schlafens bei teilgedffnetem Fenster fur min-
destens die Halfte der Aufenthaltsraume gesichert ist.

Die Festsetzung fiihrt jedoch keineswegs dazu, dass im gesamten allgemeinen Wohngebiet
WA 2 oder in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 besondere Fensterkonstruktionen zwingend
zu verwenden sind. Planerisches und immissionsrechtliches Ziel der geplanten Festsetzung
ist es, trotz eines erweiterten Auflenraumbezugs durch ein teilgetffnetes Fenster, im schutz-
wirdigen Aufenthaltsraum einen nachtlichen Larmpegel von 30 dB(A) oder weniger sicher-
zustellen. Da ein herkdbmmliches Fenster in teilgedffnetem Zustand (gekippt) ein Schall-
dammmal von circa 15 dB(A) aufweist, kann daher ohne gesonderten Nachweis bis zu einer
nachtlichen Verkehrslarmbelastung bis 45 dB(A) nachts jedes beliebige Fenster als teiloffen-
bar unterstellt werden, da das Ziel der geplanten Festsetzung, einen Innenpegel von hdchs-
ten 30 dB(A) zu erreichen, erflllt wird. Somit ist die Forderung nach einer besonderen Fens-
terkonstruktion in dem betroffenen Aufenthaltsraum bereits umgesetzt. Dieses Ziel kann zum
Beispiel auch bereits durch eine Eigenabschirmung der Gebaude oder bei seitlicher Einwir-
kung durch Gebaudevorspriinge erreicht werden. Ferner findet die textliche Festsetzung
Nr. 13 nur Anwendung bei Neubauvorhaben oder wesentlichen Anderungen an bestehenden
Gebauden, die derzeit oder zukiinftig Bestandsschutz genielen.

Festsetzung bewerteter SchalldammmaRe von AuBenbauteilen

Zum Schutz vor Verkehrslarm sollte bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungséanderung
ein entsprechendes bewertetes Schalldamm-Mal} (erf. R'wes) fur die Auflenbauteile herge-
stellt werden, um einen Beurteilungspegel von maximal 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts
in Aufenthaltsraumen von Wohnungen sicherzustellen. Fur Baroraume und ahnliche Rdume
sollte sichergestellt werden, dass ein Beurteilungspegel von 40 dB(A) nicht Uberschritten
wird.

Die Festsetzung dessen ist allerdings nicht mehr erforderlich. So kann u.a. aufgrund der ak-
tuellen Anderung der Sach- und Rechtslage hinsichtlich der planungsrechtlichen Erforder-
nisse zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aufienbauteilen (Rundschreiben von
SenSBW | C Nr. 2 / 2022) die diesbezligliche, bisher geplante textliche Festsetzung im Be-
bauungsplanentwurf gestrichen werden.

Hintergrund ist, dass mit Einfihrung der DIN 4109 als technischer Baubestimmung diese auf
der Muster-TF Nr. 5.13 (Rundschreiben von SenSW Il C Nr. 3/ 2017) basierenden Festset-
zung zum Immissionsschutz nicht mehr erforderlich ist. Die am 01.08.2020 als technische
Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01
(siehe Anlage der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (VV TB Bin), ABI.
Nr. 31 vom 24.07.2020, S. 4017) erreichen im Vergleich zu der an das Berechnungsverfah-
ren der 24. BImSchV angelehnten Muster-TF Nr. 5.13 ein Uberwiegend etwas hdheres
Schutzniveau. Gleichzeitig wird durch die Anlage A 5.2/2 VV TB BIn zu DIN 4109-2 geregelt,
dass der Schallschutznachweis zu flhren ist.
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Im Bebauungsplan entfallt somit das Erfordernis textlicher Festsetzungen zum baulichen
Schallschutz bei geschlossenen Aufienbauteilen. Der Schallschutznachweis ist im bauauf-
sichtlichen Verfahren auf Grundlage der im Land Berlin jeweils aktuell bauaufsichtlich einge-
fuhrten Fassung der DIN 4109 zu fihren.

Ausfihrung von AuBenwohnbereichen

Erganzend zu den Grundrissbindungen bzw. den besonderen Fensterkonstruktionen erfolgt
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB eine Festsetzung zur Ausfiihrung der dem Wohnen zuge-
ordneten Auflenwohnbereiche. Entlang der nordwestlichen Baugrenze des allgemeinen
Wohngebiets WA 3 im Baufeld B1 sowie im Mischgebiet Ml 1 in einem Teilbereich nahe dem
S-Bahnhof treten am Tage oberhalb des 2. Vollgeschosses maximale Pegel auf, die einen
Beurteilungspegel von 65 dB(A) liberschreiten®®, so dass fir diese Bereiche auch ergan-
zende Festsetzungen zum Schutz des wohnungsbezogenen Aufienraums erfolgen. So soll
festgesetzt werden, dass mit Gebauden verbundene Aullenwohnbereiche von Wohnungen,
die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen Aufienwohnbereich zur larmabgewand-
ten Seite ausgerichtet sind, nur als verglaste Loggien oder verglaste Vorbauten zu lassig
sind. Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die tUber mindestens einen bau-
lich verbundenen AuRenwohnbereich verfiigen, der zur larmabgewandten Seite ausgerichtet
ist. Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuRenwohnbereichen, die nur ent-
lang der larmzugewandten Linien orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener Au-
Renwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten (textliche Fest-
setzungen Nr. 14 und 15). Als baulich verbundene Aulienwohnbereiche im Sinne der textli-
chen Festsetzung gelten insbesondere Terrassen, Balkone und Loggien.

Gewerbelarm

Hinsichtlich der Immissionsbelastung durch Gewerbeldrm wurde im Rahmen des Verfahrens
gepruft, welche Gewerbebetriebe auf der Grundlage der geltenden planungsrechtlichen Fest-
setzung als beschranktes Arbeitsgebiet genehmigt wurden und mit welchen Auswirkungen
aufgrund der im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplanten Festsetzungen zu rechnen
ist.

Im Ergebnis gibt es im Plangebiet drei existierende Gewerbebetriebe:
KFZ-Werkstatt Hildburghauser Str. 224/228
KFZ-Werkstatt & -Aufbereitung, Hildburghauser Str. 234 A
Dachdecker / Flachdachbau, Hildburghauser Str. 238/240

Fir das Grundstuck Hildburghauser Str. 224/228 liegt eine Baugenehmigung vom 17. No-
vember 2011 vor. In den Nebenbestimmungen zur Baugenehmigung wird festgelegt, dass
im Bereich der nachstgelegenen Wohnnutzungen in der HochstralRe 17-23, die sich pla-
nungsrechtlich im Bereich eines Mischgebiets befinden, die Immissionsrichtwerte von tags
60 dB(A) und nachts 45 dB(A) einzuhalten sind. Die bestehende, nachstgelegene Wohnnut-
zung befindet sich dabei in einer Entfernung von ca. 18 m zum gewerblich genutzten Be-
standsgebaude. Die sudlich der Hildburghauser Strafle gelegenen Grundsticke Hild-
burghauser StralRe 221, 223 und 229 befinden sich hingegen in einem allgemeinen Wohn-
gebiet, so dass hier gemal den Nebenbestimmungen zur Baugenehmigung die Immissions-
richtwerte von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) einzuhalten sind. Das zum Gewerbebetrieb
nachstgelegene Wohngebaude befindet sich hier in einer Entfernung von ca. 32 m.
Darlber hinaus wird in den Nebenbestimmungen zur Baugenehmigung festgelegt, dass
larmintensive Arbeiten bei geschlossenen Fenstern und Turen auszufiihren sind.
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Aufgrund der in der Baugenehmigung enthaltenen Festlegungen kann davon ausgegangen
werden, dass es auch im neuen allgemeinen Wohngebiet WA 1 zu keinen unzumutbaren
Stérungen der Wohnnutzung durch Larm kommt, da bereits in ahnlicher Entfernung befindli-
che Wohnnutzungen im Baugenehmigungsverfahren bertcksichtigt wurden und das neue
Wohngebiet nicht naher an den Gewerbebetrieb ruckt als die Entfernung zu den Bestands-
wohngebauden betragt. Erganzend ist hier darauf hinzuweisen, dass im Bebauungsplan zur
Abschirmung zwischen dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 und dem Mischgebiet M| 2 eine
3,0 m breite Flache, die dicht mit hochwachsenden Strauchern und Laubbdumen zu bepflan-
zen ist, sowie eine mindestens 0,75 m breite Flache, die durch rankende Pflanzen an einer
mindestens 2,0 m hohen Rankhilfe zu begriinen ist, planungsrechtlich gesichert werden.

In Bezug auf die KFZ-Werkstatt & -Aufbereitung in der Hildburghauser Str. 234 A ist zunachst
zu berlcksichtigen, dass die Betriebsbeschreibung, auf deren Grundlage die Baugenehmi-
gung erstellt wurde, vorsieht, dass nachts sowie am Wochenende nicht gearbeitet wird, so
dass von einer Einhaltung des nachtlichen Larmschutzes fur das neu geplante allgemeine
Wohngebiet ausgegangen werden kann. Unabhangig davon ist zu beachten, dass sich be-
reits in 7 m Entfernung vom Gewerbebetrieb das Wohngebaude Hildburghauser Str. 234 be-
findet, das zulassig als Wohngebaude beantragt und erstmals Ende des 19. Jahrhunderts
genehmigt wurde. Auf dieses Wohngebdude muss der Gewerbebetrieb bereits im Bestand
Rucksicht nehmen. Demgegenuber kann die in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 3 geplante Wohnnutzung maximal bis auf 12 m an den Betrieb heranriicken. Daruber
hinaus ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass mit der in diesem Bereich
4 m breiten, dicht mit hochwachsenden Strauchern und Laubbdumen zu bepflanzenden Fla-
che am westlichen Rand der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 sowie durch die zum
Schutz vor Verkehrslarm geplante Festsetzung von Grundrissbindungen weitere Festsetzun-
gen getroffen werden, die zu einer Minimierung der Auswirkungen auf die neu geplanten
Wohngebiete beitragen.

Der auf dem Grundstick Hildburghauser Str. 238/240 vorhandene Gewerbebetrieb befindet
sich im Geltungsbereich des derzeit gliltigen Bebauungsplans XII-9. Dieser bestimmt die Fla-
che in der textlichen Festsetzung Nr. 5 zum Gewerbegebiet. Zulassig sind hier gewerbliche
Anlagen, die beim Betrieb keine erheblichen Nachteile, Belastigungen oder Gefahren fir die
Umgebung herbeifihren, nebst den betriebsnotwendigen Wohnungen. Demnach muissen
Vorhaben das es umgebende Umfeld berlcksichtigen und es darf zu keinen erheblichen
Nachteilen, Belastigungen oder Gefahren fuhren. Auch hier war bereits bei Errichtung des
Gewerbebetriebs das ca. 20 m entfernte Wohngebadude in der Hildburghauser Str. 234 zu
berlcksichtigen. Darlber hinaus befinden sich sudlich der Hildburghauser Stral3e in einer
Entfernung von etwa 30 m weitere Wohngebaude innerhalb eines ebenfalls im Bebauungs-
plan XIlI-9 festgesetzten Wohngebiets, auf die der Gewerbebetrieb Riicksicht nehmen muss.
Die in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 zur Festsetzung vorgesehene west-
liche Baugrenze weist demgegenuber einen Abstand von etwa 35 m zum Bestandsgebaude
auf. Auf die geplante Festsetzung einer Grundrissbindung in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 3 sowie die dicht mit hochwachsenden Strauchern und Laubbaumen zu be-
pflanzenden Flachen, die zu einer Minimierung der Auswirkungen auf die geplante Wohnnut-
zung beitragen werden, wird auch hier hingewiesen.

Unter Berucksichtigung dieser Ausfuhrungen bzw. der in den Baugenehmigungen bereits
enthaltenen Auflagen und Nebenbestimmungen kann davon ausgegangen werden, dass die
betrieblichen Belange aufgrund der Festsetzung als Mischgebiet nicht beeintrachtigt werden.
Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass aufgrund der bereits im Bestand vorhan-
denen Gemengelage auch neue gewerbliche Nutzungen beziglich ihrer Emissionen bereits
derzeit Ricksicht auf die im Umfeld vorhandene Wohnnutzung nehmen miussten, so dass
eine ungehinderte Gewerbenutzung bereits heute ausgeschlossen ist. Folglich ergeben sich
aus der Festsetzung eines Mischgebiets keine Nachteile.
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4.5

Auch in Bezug auf die heranriickende Wohnnutzung ist die im Bestand vorhandene Gemen-
gelage aus Wohn- und Gewerbenutzungen zu berlcksichtigen. Als Folge des Riicksichtnah-
megebots sind die Nutzungen hier mit einer gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme be-
lastet. Unzumutbare Beeintrachtigungen der heranrtickenden Wohnbebauung aufgrund der
im Geltungsbereich vorhandenen und genehmigten Betriebe sind vor dem Hintergrund der
bereits im Bestand vorhandenen, zulassigen Wohnbebauung sowie unter Berucksichtigung
der vorhandenen Genehmigungslage nicht zu erwarten.

Larmauswirkungen aul3erhalb des Plangebiets

Die Planung ermdglicht innerhalb des Bebauungsplangebiets 6-8 auf den Grundstiicken Hild-
burghauser Stralle 230 / 232 sowie Hochstrale 12, 12A und 12B die Errichtung von Woh-
nungen innerhalb von allgemeinen Wohngebieten. Dartber hinaus sollen fir die Grundsti-
cke Hildburghauser Stral’e 224 / 228, 234, 234 A - C, 238 und 240 Mischgebiete festgesetzt
werden, um so die im Bestand vorhandene Gemengelage zu entflechten. Das derzeit noch
bestehende Planungsrecht ermdglicht demgegentber Gewerbenutzungen (bzw. im Bereich
des Grundstlicks Hochstralle 12, 12A und 12B gemischte Nutzungen), von denen ebenfalls
Schallemissionen ausgehen wirden. Eine Betrachtung der Schallpegel durch eine zusatzli-
che schalltechnische Ermittlung und Prognose wird in Bezug auf die im Umfeld des Plange-
biets vorhandene Bebauung aufgrund der geplanten Sicherung von allgemeinen Wohn- und
Mischgebieten nicht als erforderlich erachtet.

Aus der Planung wird zudem nur eine vergleichsweise geringe Zunahme von motorisierten
Verkehren resultieren. Insgesamt gesehen geht jedoch aus den Ergebnissen der schalltech-
nischen Stellungnahme* hervor, dass sich die Larmsituation im Umfeld trotz des mit der
Planung verbundenen motorisierten Verkehrs aufgrund der Herstellung der Larmschutzwand
und der schallabschirmenden Riegelbebauung verbessert. So kommt es in der Sackgasse
der Hildburghauser Strale zu leichten Pegelminderungen, da die Abschirmung des Schie-
nenverkehrs den zusatzlichen Kfz-Verkehrslarm Gberkompensiert. In der Hochstrale, dstlich
des Vorhabens, flihrt die Abschirmung des Schienenverkehrs sogar zu deutlich wahrnehm-
baren Pegelminderungen von ca. 10 dB. Nur in den unteren Geschossen des Blanckertz-
wegs kommt es zu Pegelzunahmen. Diese fallen mit max. 0,3 dB so gering aus, dass davon
ausgegangen wird, dass diese nicht wahrnehmbar sein werden. Eine erstmalige oder weiter-
gehende Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung liegt hier ebenfalls nicht
vor. Dem entsprechend besteht ein einfaches Abwagungserfordernis und es werden keine
MafRnahmen erforderlich.

Griinfestsetzungen

Mit dem Projekt sind Flacheninanspruchnahmen von verschiedenen Biotopen verbunden. Es
ist davon auszugehen, dass der Robinien-Vorwald durch die Bautatigkeit bzw. Bebauung
vollstandig verloren geht. Ebenso miissen kleinere Gehdlzstrukturen gerodet werden. Der in
der Baumkartierung erfasste Solitarbaum in der Hochstrale 12 konnte hingegen erhalten
bleiben und ist in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt. Die erfasste Platane pragt den
durchgrinten Charakter der Hochstrale wesentlich und bildet ein Ensemble mit den umlie-
genden Grinstrukturen und den Gebauden der Hochstra’e Nr. 6 und 7 der gegenulberlie-
genden StralBenseite. Ein zweiter Solitdrbaum wurde in der Hildburghauser Stral3e kartiert.
Die Biotopkartierung erfasst hier eine Stiel-Eiche als Altbaum. Die Eiche befindet sich aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstucksflache innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Des Weiteren wurden 2018
4 Linden in der Hildburghauser StralRe erfasst. Das Exemplar vor dem Flurstiick 4629, links
der Zufahrt zu dem Grundstiick Hildburghauser Stralle 224, 226, 228, ist jedoch mittlerweile
entfernt worden. Im weiteren 6stlichen Verlauf der Hildburghauser Str. sind ab der Héhe des
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kreuzenden Blanckertzwegs in 2019 drei neue Linden-Hochstdmme gesetzt worden. Wah-
rend der Bauphase erfolgt ein Schutz der genannten B&dume vor baubedingten mechani-
schen Beschadigungen gemal RAS-LP 4 und DIN 18920.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Es wurde aber der
Landschaftsdkologe C. Wilfken mit der Erarbeitung von MalRnahmenvorschlagen zur Ver-
meidung und Minimierung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans entstehenden
Eingriffe in Natur und Landschaft beauftragt.*! Nach seiner Bewertung sind Baume oder
sonstigen Einzelgehdlze innerhalb des Robinien-Vorwaldes, die markante Alleinstellungs-
merkmale hinsichtlich Habitus, Alter oder Art aufweisen und somit eine hervorgehobene Er-
haltung als geboten erscheinen lassen wirden, nicht vorhanden. Eine vollstandige Beseiti-
gung des Biotops bei Ausweisung eines Baugebietes im Bereich des Robinien-Vorwaldes
ware nur mit unverhaltnismaflig erscheinenden Mallnahmen zu verhindern. Alle sonstigen
Baume und Gehodlze im Plangebiet, insbesondere auch die meist gartnerisch angelegten
Flachen innerhalb des Mischgebietes, weisen keine hervorzuhebenden Wertigkeiten auf, so
dass grundsatzlich denkbare Erhaltungsbindungen unverhaltnismaRig erscheinen. Die im Er-
gebnis des Gutachtens vorgeschlagenen Mallinahmen fanden u.a. wie folgt Eingang in die
Festsetzungen des Bebauungsplans:

- Erhaltungsbindung fiir zwei Einzelbdume aus stadtebaulichen Griinden

- Festsetzung zur Verwendung versickerungsfahiger Bodenbelage flir Wege und Zufahr-
ten in den allgemeinen Wohngebieten

- Begrinung der Vorgartenbereiche

- Dachbegriinung fir Flachdacher bei Nebenanlagen.

Zusatzlich soll das Ortsbild nach Freimachung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 3 und der Errichtung der Wohnbebauung zu den Standards der Umgebung zurtickge-
fuhrt werden. Durch eine Einbindung der Natur werden die Grundlagen fiir gesunde Wohn-
verhaltnisse und eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5
BauGB geschaffen.

In diesem Sinne soll auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB eine Mindestbe-
grinung festgesetzt werden. Demnach ist in den Baugebieten pro 500 m? Grundstlcksflache
mindestens ein standortgerechter grokroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang
von 16 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Baume sind die vorhandenen Laubbaume sowie die gemaR der textlichen Festsetzungen
Nr. 20 und 21 zu pflanzenden Baume einzurechnen (textliche Festsetzung Nr. 18). Die text-
liche Festsetzung dient der Erhaltung bzw. Wiederherstellung und Erganzung des im Umfeld
vorhandenen Landschaftsbilds eines Parkbaumsiedlungsbereichs und tragt zudem zur Stei-
gerung der Attraktivitat des geplanten Wohnstandorts bei. Aufgrund der textlichen Festset-
zung Nr. 18 ist von dem Erhalt bzw. der Anpflanzung von insgesamt 47 Baumen auszugehen.

Ebenfalls zur Gewahrleistung der Durchgriinung des Gebiets sowie zur Schaffung von orts-
typischen begrinten Vorgartenbereichen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden
darUber hinaus gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 5 BauNVO Flachen zum Anpflanzen (V 1, V 2 und V 3) von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Flachen sind zu begriinen und die Bepflanzungen
zu erhalten. Um die ErschlieBung von der Hildburghauser Strale mit PKW zu ermdglichen,
kann die Errichtung einer Zufahrt innerhalb der Pflanzflache V 1 und V 3 zugelassen werden.
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Christian Wiulfken: Bebauungsplan 6-8 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Berlin — MalRnahmenvorschlage zur Ver-
meidung und Minimierung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft, Berlin 07.02.2012.
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Die Bindungen fir Bepflanzungen und Erhaltung gelten hier nicht. Die Flachen zum Anpflan-
zen wurden aus den in der Hildburghauser Stralle bereits vorhandenen Vorgartenzonen ab-
geleitet (textliche Festsetzung Nr. 19), wobei die Pflanzflache V 3 im Bereich des vorhan-
denen Anbaus in einem Teilbereich in seiner Breite reduziert wurde (siehe Ausflihrungen zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter Punkt 11.4.3 Bauweise und  Uberbaubare
Grundstucksflachen, S. 46).

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen V 2 im allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll hingegen
die Errichtung einer Zufahrt nicht zulassig sein. Eine Zufahrt von der Hildburghauser Stral3e
soll im allgemeinen Wohngebiet nur im &stlichen Bereich an der Baugebietsgrenze zum
Mischgebiet Ml 2 zulassig sein. Die Anordnung ermdglicht eine flachensparende Erschlie-
Rung, da in diesem Bereich auch die Flache fur Geh- und Radfahrrechte fur die Allgemeinheit
im allgemeinen Wohngebiet angeordnet ist. Eine zusatzliche Zufahrt innerhalb der Flache
zum Anpflanzen V 2 soll zudem nicht zulassig sein, um eine umfassende Begriinung entlang
der Hildburghauser Stral’e herzustellen.

Des Weiteren soll auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB festgesetzt werden, dass
die Flachen zum Anpflanzen (A1 und A2) dicht mit hochwachsenden Strauchern und heimi-
schen Laubbaumen zu bepflanzen sind. Die Bepflanzungen sind zu erhalten (textliche Fest-
setzung Nr. 20). Neben der griingepragten abschirmenden Wirkung zwischen Wohn- und
Mischgebietsnutzungen dient die textliche Festsetzung auch der Durchgrinung der Bauge-
biete. Durch die Ausformulierung einer deutlich erkennbaren Gebietsgrenze, die zugleich die
optische Wahrnehmbarkeit gewerblicher Nutzungen verringert, soll die Gebietsidentitat der
allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 gefordert und auf ein unbeschwertes nachbar-
schaftliches Verhaltnis hingewirkt werden. Darlber hinaus wird Uber die textliche Festset-
zung Nr. 20 die Sicherung von linearen Gehdlzstrukturen als Nahrungs- sowie Jagdhabitat
der planungsrelevanten Art der Fledermause sowie eine Habitatneuschaffung der lokalen
Brutvogelfauna gewahrleistet. In Bezug auf die Fledermause ist mit der Unteren Naturschutz-
behdrde des Bezirksamts Steglitz-Zehlendorf abgestimmt worden, dass in 2024 eine Neu-
fassung der in 2012 erfolgten artenschutzfachlichen Untersuchung vorgenommen werden
soll. Daraus abzuleitende MaRnahmen werden als verpflichtende Nebenbestimmungen den
Baugenehmigungen beigefiigt.

Da die Flachen A1 und A2 derzeit Uberwiegend Bestandteil der Vorwaldflachen sind, wurde
im Rahmen des Verfahrens auch die Festsetzung einer Erhaltungsbindung in Erwagung ge-
zogen. Vor dem Hintergrund, dass mit einer Neupflanzung qualitativ hochwertigere Struktu-
ren geschaffen werden kdnnen, als sie im Bestand vorhanden sind, und unter Bericksichti-
gung der umfassenden Umstrukturierung im Bereich der geplanten allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 3 wurde auf die Festsetzung einer Erhaltungsbindung jedoch verzichtet.
So wird eine geordnete Neupflanzung auf den dafir festgesetzten Flachen, die dartber hin-
aus einer Anwuchs- und Entwicklungspflege unterliegt, gegentber dem Erhalt eines wildge-
wachsenen und nicht klar abgrenzbaren Bestandsgehdlzes in Bezug auf ein langfristig er-
folgreiches Entwicklungsziel des zuklnftigen Pflanzenbestandes als angemessen betrach-
tet. Dabei ist auch zu beachten, dass sich die hier vorhandenen Geholzstrukturen erst nach
Aufgabe der zuvor gewerblichen Nutzung entwickelt haben und somit vergleichsweise jung
sind.

Bezuglich der Ausgestaltung von Stellplatzen soll gemaR® § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB be-
stimmt werden, dass in den Baugebieten ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als drei
Stellplatzen pro Baugrundstlick durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern sind. Je
vier Stellplatze ist ein standortgerechter, groRkroniger Laubbaum zu pflanzen (textliche
Festsetzung Nr. 21). Ziel der Festsetzung ist es, groRere unbegriinte Stellplatzanlagen zu
vermeiden und die Stellplatze gestalterisch in die Umgebung einzupassen. Somit dient die
Festsetzung auch dem Erhalt des Ortsbilds.

Entlang der Grenze zwischen dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 und dem Mischgebiet Ml 2
wird fur den dem Mischgebiet Ml 2 zugewandten Teil des allgemeinen Wohngebiets WA 1
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eine griingepragte Abschirmung der Wohnbebauung gegentiber der gewerblichen Nutzung
zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur notwendig erachtet. Durch die
Baukorperfestsetzung des Denkmals wird im Mischgebiet MI 2 indirekt auch die Lage des
Aulenwirtschaftsbereichs in der Nachbarschaft zum allgemeinen Wohngebiet WA 1 defi-
niert. Der Bebauungsplan reagiert auf diese nachbarschaftliche Situation stadtebaulich durch
die Festlegung des Zufahrtsbereichs an der Gebietsgrenze und die Anordnung nicht tber-
baubarer Grundstiicksflachen, auf der nach dem Konzept der Eigentimerin eine gemein-
schaftliche Freiflache entstehen soll. Lediglich in Nachbarschaft zu den AuRenwirtschaftsfla-
chen mit der groRtmoglichen Tiefe kdnnen Wohngebaude errichtet werden. Erganzend zu
diesen MalRnahmen soll gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB bestimmt werden, dass entlang
der Linie zwischen den Punkten p1-p2 im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und entlang der
Linie zwischen den Punkten p3-p4-p5-p6 Mischgebiet Ml 2 (Baugebietsgrenze zwischen WA
und MI) auf einer Tiefe von mindestens 0,75 m eine Pflanzflache mit rankenden Pflanzen in
einem Pflanzabstand von 1,0 m zwischen den Pflanzen anzulegen ist. Die dazwischenlie-
genden Flachen sind mit bodendeckenden / niedrig wachsenden Stauden und Gehdlzen zu
bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Zur Umsetzung der Festsetzung ist eine mindestens 2,0 m hohe Rankhilfe entlang der Linien
zwischen den Punkten p1-p2 und p3-p4-p5-p6 zu errichten (textliche Festsetzung Nr. 22).

Um die klimatischen Auswirkungen und die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu min-
dern, soll auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 1 AGBauGB bestimmt werden, dass im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und in den
Mischgebieten MI 1 sowie MI 2 die Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO mit einer Neigung von weniger als 15° zu errichten und extensiv zu begriinen sind.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei gilt die Pflicht
zur Begrunung nicht fur technische Einrichtungen (textliche Festsetzung Nr. 23).

Da fir eine Dachbegriinung aus technischer Sicht insbesondere Flachdacher bzw. flach ge-
neigte Dacher geeignet sind, bezieht sich die festgesetzte Dachbegriinung ausschlie3lich
auf Dacher mit einer Neigung von weniger als 15°.

Weiterhin wird entsprechend dem Entwé&sserungskonzept*? festgesetzt, dass in den allge-
meinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 unabhangig vom Neigungswinkel alle Dachflachen
extensiv zu begrinen sind. Hiermit soll mit der Umsetzung der Planung eine weitgehende
Regenwasserriickhaltung und -versickerung auf den derzeit brachliegenden Flachen der all-
gemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 erfolgen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtun-
gen, Beleuchtungsflachen und Terrassen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss
mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Von der Festsetzung zur Dachbegriinung sind Flachen zur Belichtung (wie Fens-
teré6ffnungen) und Terrassen sowie technischen Einrichtungen ausgenommen. Zu den tech-
nischen Einrichtungen im Sinne der Festsetzungen gehdren u.a. auch Photovoltaikanlagen
sowie Dachflachen, die an Regenwassernutzungsanlagen angeschlossen sind (textliche
Festsetzung Nr. 23).

Grundséatzlich tragt die Dachbegriinung insbesondere zur Verbesserung des Mikroklimas bei.
DarlUber hinaus dient sie durch eine Verzégerung des Regenwasserabflusses der Wasser-
rickhaltung und hat somit positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Weiterhin kann
durch eine Dachbegriinung eine Verbesserung fir die Biodiversitat erreicht werden. Diese
kann im Rahmen der Umsetzung der Planung zum Beispiel durch die Ausbildung sogenann-
ter Biodiversitatsdacher, die neben Dachbegriinungen auch Totholzelemente, feuchte Sen-
ken und Sandarien enthalten, noch gesteigert werden.
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plan°D Ingenieure: Wasserwirtschaftliche Betrachtung im Rahmen des B-Plan Verfahrens Hildburghauser
Strale- Lichterfelde vom 26.08.2019.
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4.6

Im Rahmen der Anderung der Bauordnung fiir Berlin durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (GVBL. S. 472) wurde in § 8 Abs. 1 BauO BiIn eine Pflicht zur Begrinung
von Dachflachen fir solche Dacher aufgenommen, die eine Dachneigung bis zu 10° besitzen
und deren Dachflache insgesamt grof3er ist als 100 m?, sofern der Verwendung der Dachfla-
che nicht das Erfordernis einer anderen zulassigen Verwendung entgegensteht. GemaR § 8
Abs. 1 Satz 3 gilt dies jedoch u.a. dann nicht, wenn ein Bebauungsplan abweichende Rege-
lungen enthalt.

Vor dem Hintergrund, dass die im Bebauungsplan 6-8 geplante Festsetzung zur Dachbegri-
nung im Sinne der Minimierung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft tber die in § 8
Abs. 1 BauO BiIn enthaltene Regelung hinausgeht — so schlief3t sie einerseits auch Dacher
mit weniger als 100 m? und andererseits auch Dacher, die eine Neigung von tber 10° auf-
weisen, ein — soll jedoch an der bisher geplanten Festsetzung zu Dachbegrinung auch wei-
terhin festgehalten werden.

Dabei ist jedoch auch zu beachten, dass in Berlin seit dem 01.01.2023 gemaf dem Solarge-
setz eine Solarpflicht gilt, so dass auf einem Teil der Dacher Photovoltaikanlagen errichtet
werden muissen. Die Regelungen des Solargesetzes gelten unabhangig von den Festset-
zungen des Bebauungsplans. Vor dem Hintergrund, dass Photovoltaikanlagen und Dachbe-
grunungen auch kombiniert werden kdnnen, wird jedoch zwischen der geplanten Festset-
zung einer Dachbegriinung und den Pflichten aus dem Solargesetz kein Widerspruch gese-
hen. Dies gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass die Festsetzung zu Dachbegri-
nungen nicht fur technische Anlagen gilt.

Sonstige Festsetzungen

Bodenschutz

Zur Gewahrleistung der Funktionen des Naturhaushalts und der Bodenfunktionen soll auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bestimmt werden, dass im allgemeinen Wohngebiet
eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen ist. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig
(textliche Festsetzung Nr. 24). Grundsatzlich kann auch hiermit eine positive Wirkung auf
den Grundwasserhaushalt erzielt werden.

Bei der Versickerung des anfallenden Regenwassers auf der ehemaligen Gewerbeflache
sind Anforderungen an den Grundwasserschutz zu beachten.

Geh- und Radfahrrecht

Zur Gewabhrleistung einer Querungsmdglichkeit des Geltungsbereichs fir langsame Ver-
kehrsarten (FuRganger, Radfahrer) soll gemar § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB bestimmt werden,
dass die Flache R mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten ist (textliche Festsetzung Nr. 25).

Die Festsetzung des Geh- und Radfahrrechts dient der Offnung des geplanten Wohngebiets
zu den angrenzenden Wohngebieten. Das Geh- und Radfahrrecht ermdglicht die Anbindung
der zuklnftigen Wohnnutzung im Plangebiet an seine Nachbarschaft und gewahrleistet somit
die Vernetzung dieser Gebiete miteinander.

Mittels dieser Festsetzung kann ferner eine bessere Erreichbarkeit des S-Bahnhofs Osdorfer

Stralde fur das Gebiet norddstlich des Geltungsbereichs sichergestellt werden, das schwer-
punktmaRig durch Wohnnutzungen und Kleingartenanlagen gepragt ist.
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4.7

StraBenverkehrsflachen

Die im Geltungsbereich vorhandene - ausgebaute und gewidmete - Stralienverkehrsflache
der Hildburghauser Stral3e soll in ihrem Bestand gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offent-
liche StralRenverkehrsflache gesichert und mittels StralRenbegrenzungslinie raumlich eindeu-
tig gegeniber den angrenzenden Baugrundstiicken abgegrenzt werden.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache obliegt der zustandigen Fachverwaltung, eine ab-
schlielende Regelung soll nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgen. Daher
soll gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden, dass die Einteilung der Stralien-
verkehrsflachen nicht Gegenstand der Festsetzung ist (textliche Festsetzung Nr. 26).

Da die StraRenbegrenzungslinie der dstlich an den Geltungsbereich angrenzenden Hoch-
stral3e mit der Geltungsbereichsgrenze in diesem Abschnitt identisch ist und daher zeichne-
risch nicht darstellbar ist, soll zur planungsrechtlichen Sicherung der Strallenbegrenzungsli-
nie gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB textlich festgesetzt werden, dass die Geltungsbereichs-
grenze zwischen den Punkten s 1 und s 2 zugleich StralRenbegrenzungslinie ist (textliche
Festsetzung Nr. 27).

Gestaltungsfestsetzung

In den Mischgebieten wird gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB die Zu-
|assigkeit von Werbeanlagen geregelt (textliche Festsetzung Nr. 28). In den Mischgebieten
MI 1 und MI 2 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und innerhalb der Baugren-
zen zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht fur Werbeanlagen ist unzulassig.

Diese gestalterische Festsetzung wird zur Wahrung des Ortsbildes getroffen: In dem durch
Wohnnutzungen gepragten Umfeld sind Werbeanlagen ublicherweise nur an der Statte der
Leistung vorhanden; Fremdwerbung ist nicht vorhanden. Weiterhin dient die Festsetzung
zum Schutz des Baudenkmals in der Hildburghauser Stral3e 224 / 228. Ferner kdnnen durch
Werbeanlagen Lichtimmissionen ausgehen, welche die sensible Wohnnutzung stdéren kon-
nen. Im Sinne des Riicksichtnahmegebots ist daher wechselndes oder bewegtes Licht flr
Werbeanlagen unzuldssig.

Hinweise

Bisherige Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften

Der Geltungsbereich enthalt Teilflachen des am 9. Juli 1971 festgesetzten Bebauungsplans
XlI-9 sowie des Baunutzungsplans 1958 / 60, die durch den Bebauungsplanentwurf 6-8 Uber-
plant werden. Daher wird darauf hingewiesen, dass alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbu-
ches bezeichneten Art enthalten, mit Festsetzung dieses Bebauungsplans auller Kraft treten
(Hinweis Nr. 1).

Pflanzlisten

Zur Minimierung der Auswirkungen der Planung auf die Fledermause sollten bei der Begru-
nung des Plangebiets insbesondere solche Gehdlzarten bevorzugt werden, die einen hohen
Anteil nachtaktiver Insekten anlocken. Aus diesem Grund erfolgt der Hinweis, dass bei An-
wendung der textlichen Festsetzungen Nr. 18, 19, 20 und 21 die Verwendung von Arten der
der Begriindung beigefugten Pflanzliste vom 22.12.2021 (siehe Anlage 2. Empfeh-
lende Pflanzliste zum Bebauungsplan 6-8 vom 22. Dezember 2021 S. 94) empfohlen wird
(Hinweis Nr. 2).
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4.8

Wald i. S. d. § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG)

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene Grundstick Hildburghauser Stralle
230/232 war bis zum Jahr 2001 durch eine Gewerbebebauung gepragt. Nach Aufgabe der
gewerblichen Nutzung und Berdumung des Grundstlcks hat sich auf den brachliegenden
Flachen sukzessive (Vor-)Wald entwickelt. So wurde in weiten Teilen des Grundstiicks Hild-
burghauser Stral’e 230/232 durch die Berliner Forsten Wald im Sinne des § 2 Landeswald-
gesetz (LWaldG) festgestellt. Hierbei handelte es sich um den gesamten ndérdlichen und
zentralen Bereich des Grundstlicks Hildburghauser Strale 230/232, d.h. um den Uberwie-
genden Teil der geplanten allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3.

Im Rahmen der 3. erneuten Behdrdenbeteiligung 2023 erfolgte seitens des Bezirksamts
Steglitz-Zehlendorf, Umwelt- und Naturschutzamt sowie Berliner Forsten, Referat B Forstbe-
trieb in den jeweiligen Stellungnahmen vom 06.07.2023 und vom 30.06.2023 der Hinweis,
dass sich die Vegetationsstadien in den letzten Jahren auf der zu beplanenden Flache seit
der letzten waldfachlichen Begutachtung signifikant geéndert haben. Die gesamte Flache ist
demnach inzwischen als Wald im Sinne des Berliner LWaldG einzustufen. Damit bedurfte es
einer Aktualisierung des vorliegenden waldfachlichen Gutachtens. Diesem Hinweis wurde im
Rahmen der Aktualisierung des waldfachlichen Gutachtens in 2023 an den entsprechend
angepassten Stellen inhaltlich Rechnung getragen.

Begriindung fiir die erforderliche Waldumwandlung (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Bei einer Entwicklung des Plangebiets auf Grundlage des derzeit geltenden Planungsrechts
(Baunutzungsplan) kénnte die Waldumwandlung gegenwartig nicht versagt werden, da die
mit Wald bestockte Umwandlungsflache in einem durch Bebauungsplan aufgrund ordnungs-
gemaRer Abwagung zur Uberbauung vorgesehenen und festgesetzten Gebiet liegt. Hier
kann die Waldumwandlung wegen der normativen Wirkung des Baurechts gewahrenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplans weder allein noch im Rahmen der Baugenehmigung
nach § 6 Abs. 1 Satz 2 LWaldG versagt werden.*® Ein Ausgleich flr die Beseitigung des Wal-
des ware jedoch trotzdem erforderlich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 6-8 war dieser Sachverhalt neu zu bewer-
ten, da es sich um die Neuaufstellung eines Bebauungsplans handelt. Fir die im Geltungs-
bereich festgestellte Waldflache i. S. d. § 2 LWaldG erfolgt mit dem Bebauungsplan 6-8 eine
Nutzungsanderung, in diesem Fall in allgemeine Wohngebiete. Die Nutzungsanderung ist
ein materiell wirksamer Eingriff in bestehende Waldflachen, fir die eine Waldumwandlungs-
genehmigung mit entsprechenden forstrechtlichen KompensationsmalRnahmen erforderlich
ist. Hier ist § 6 LWaldG anzuwenden.

Mittels eines waldfachlichen Gutachtens** wurde das forstliche Kompensationserfordernis
ermittelt. Die Bewertung der Waldflachen erfolgte entsprechend des Bewertungsmodells des
Berliner Waldleitfadens*®. Das Dokument ist vor dem Hintergrund des aktualisierten Wald-
leitfadens 2020 gepruft worden. Fur Verfahren, die vor Juli 2019 begonnen haben, ist jedoch
weiterhin die Vorgangerversion des Waldleitfadens, Band 2 Berlin 2011, 2015 verwendbar.

Gemal § 6 Abs. 1 Satz 2 und 3 LWaldG sind bei der Entscheidung uber einen Umwand-
lungsantrag die Rechte, Pflichten und wirtschaftlichen Interessen des Waldbesitzers sowie
die Belange der Allgemeinheit gegeneinander und untereinander abzuwagen. Die Genehmi-
gung soll versagt werden, wenn die Erhaltung des Waldes aus Grunden der Erholung oder
aus Grunden der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes tUberwiegend im

43
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Leitfaden zur Waldumwandlung und zum Waldausgleich im Land Berlin, Band 1, Berlin 2020, S. 35
Gesellschaft fur Planung: Waldfachliches Gutachten fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-8, 19. De-
zember 2014, letzte Aktualisierung vom 15.09.2023)

Leitfaden zur Waldumwandlung und zum Waldausgleich im Land Berlin, Band 1, Berlin 2011
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offentlichen Interesse liegt oder der Wald fiir die forstwirtschaftliche Erzeugung von wesent-
licher Bedeutung ist.

Ein offentliches Interesse am Wald als Erholungsgebiet ist in der Nahe groRer Siedlungs-
raume grundsatzlich gegeben. Im vorliegenden Fall Uberwiegt jedoch das &ffentliche Inte-
resse an der Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum. Zudem hat die aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans 6-8 von einer Nutzungsumwandlung betroffene Wald-
flache weder einen Anschluss an weitere Waldflachen noch ist sie offentlich zuganglich. Es
liegt demnach keine vegetationsokologisch hochwertige Waldflache mit Erholungsfunktion
im Sinne einer innerstadtischen Grunflache vor als vielmehr eine Sukzessionsflache auf be-
baubarem Grundstlck. Weiterhin wurde im Rahmen des waldfachlichen Gutachtens im Ge-
biet keine herausragende Bedeutung fur die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes festgestellt. Insgesamt wird der Flache eine geringe Bedeutung in Bezug auf ihre
Lebensraumfunktion zugeschrieben.

Gemal § 6 Abs. 2 LWaldG kann eine Waldumwandlungsgenehmigung mit Auflagen verbun-
den werden. Zuldssig sind insbesondere die Auflagen, geeignete Ersatzflachen bereitzustel-
len oder einen angemessenen Geldausgleich fur den Erwerb von geeigneten Ersatzflachen
zu leisten (Walderhaltungsabgabe). Dem aktuellen Waldleitfaden® ist zu entnehmen, dass
im Hinblick auf dem Grundsatz der Walderhaltung dennoch auch in Berlin der physische
Ausgleich durch Kompensationsmafnahmen in der Abwagung grundsatzlich als vorrangig
zu betrachtet ist. Folglich wurde eine Suche nach geeigneten Ersatzflachen durchgefuhrt.
Hierflr wurde das StralRen- und Grunflachenamt und die Serviceeinheit Facility Management
mit Schreiben vom 14.07.2021 um Mitteilung einer Ersatzflache fiir die zuklinftig entfallende
Waldflache gebeten. Hierbei wurden die Anforderungen an eine Waldersatzflache und, so-
fern keine Ersatzflachen fur den abgéangigen Wald im Bezirk zur Verfugung stehen, Anforde-
rungen an MalRnahmen zur Aufwertung von Waldflachen mitgeteilt. Ersatzflachen wurde sei-
tens der Fachborden des Bezirks Steglitz-Zehlendorf nicht benannt. Da im Bezirk keine ge-
eigneten Ersatzflachen fur den abgangigen Wald und auch keine Mal3nahmen zur Aufwer-
tung von Waldflachen benannt werden kénnen, bleibt aus planerischer Sicht lediglich die
Entrichtung einer Walderhaltungsabgabe. Eine Anfrage beim Berliner Landesforstamt ergab
ferner, dass das Landesforstamt ebenfalls keine geeigneten Waldersatzflachen besitzt. Auf-
grund der Flachenknappheit im Land Berlin wird seitens des Plangebers zudem nicht damit
gerechnet, dass auf noch anderem Wege geeignete Flachen zur Aufforstung gefunden wer-
den kénnen. Aus diesem Grund soll die Kompensation nunmehr Gber die Entrichtung einer
Walderhaltungsabgabe erfolgen.

Bei der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 6-8 ermittelten Walderhaltungsabgabe
handelt es sich um einen angemessenen Geldausgleich flir den Erwerb und die Aufforstung
geeigneter Ersatzflachen im Sinne einer Auflage gemal § 6 Abs. 4 LWaldG Berlin, der als
zweckgebunden und somit als gesichert anzusehen ist.

Zur Festlegung der forstrechtlichen Kompensation der erforderlichen Waldumwandlung
wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemafd § 11 BauGB zwischen den Bauherren und dem
Land Berlin abgeschlossen, in dem der Waldausgleich vollstandig - getragen durch die Bau-
herren - verbindlich geregelt wird. Demnach verpflichten sich die Bauherren zur Zahlung ei-
nes angemessenen Geldausgleichs fur die Waldumwandlung an Berlin gemaf} §6 Abs. 3-4
LWaldG.

46

Leitfaden zur Waldumwandlung und zum Waldausgleich im Land Berlin, Band 1, Berlin 2020.
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4.9

Stadtebauliche Vertrage

Fur das im Rahmen der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans geplante Woh-
nungsbauvorhaben in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 wurden zwei stadte-
bauliche Vertrage gemaf § 11 BauGB geschlossen. Die Unterzeichnung der stadtebaulichen
Vertréage erfolgte zwischen der Projekttragerin und dem Fachbereich Stadtplanung am
29.11.2023 sowie zwischen der Projekttragerin und dem Fachbereich Grunflachen des Stra-
Ren- und Grunflachenamts am 28.06./06.07.2023.

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags mit dem Fachbereich Stadtplanung wurden tber
die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus erganzende Regelungen zur Realisierung
der Planung u.a. zu den folgenden Themenkomplexen getroffen:

Immissionsschutz

- Verpflichtung zur Errichtung einer Larmschutzwand auf der Flache der Bahnanlage (die
Larmschutzwand wurde im Vorgriff auf die im stadtebaulichen Vertrag beabsichtigten Re-
gelungen bereits im Marz 2023 errichtet),

- Regelung einer Baureihenfolge

- Verpflichtung zur Durchfiihrung samtlicher im Bebauungsplan festgesetzter bzw. in die-
sem Vertrag vereinbarten aktiven und passiven SchallschutzmalRnahmen.

Waldumwandlung
- Kompensation der umzuwandelnden Waldflache durch Walderhaltungsabgabe.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

- Projektumsetzung entsprechend den Grunfestsetzungen im allgemeinen Wohngebiet
WA 1 und WA 3 im Bebauungsplanentwurf,

- Tragung der Kosten fir die Errichtung eines Wasserriickhaltebeckens flir die Nieder-
schlagswasserbeseitigung mit einem Speichervolumen von ca. 100 m?,

- Vorbereitung und Herstellung der Flachen fir die Erstanlage (Pflanzung) sowie die Fer-
tigstellung und die daran anschlieRende Entwicklungspflege,

- artenschutzrechtliche MalRnahmen (Schutz- und Kompensationsmafinahmen flir Brutvo-
gel, Zauneidechsen und Fledermause) anhand der vorliegenden Gutachten und Stellung-
nahmen.

- Umsetzung aller Ausgleichsmalinahmen in Absprache mit einer fachkundigen Person
und den zustandigen Naturschutzbehérden

- Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel bei der Errichtung und Herstellung der
StraRenbeleuchtung und sonstigen Beleuchtungen des Vertragsgebietes

- MalRnahmen zum Schutz der Avifauna vor Aufprall bei Verwendung von Glaselementen
im Zuge der Durchfihrung des Bauvorhabens

- Neukartierung und Berlcksichtigung gutachterlich erforderlicher Malnahmen zur Ge-
wahrleistung der Belange der Fledermausfauna in 2024

- Sicherstellung einer dkologischen Baubegleitung bei Abriss- und Rodungsarbeiten sowie
Bau- und sonstigen Ma3nahmen mit Umwelt- und Artenschutzbezug

- Entfernung von Oberboden und Vegetation aul3erhalb der Brutzeit

- Durchflihrung erforderlicher Ausgleichspflanzungen gemal BaumSchVO Berlin unter Be-
riicksichtigung der entsprechenden DIN.

Herstellung der Freiflachen, eines Quartiersplatzes sowie eines Kinderspielplatzes

- Herstellung von AufRenanlagen gemaf Konzept,

- Verpflichtung zur Herrichtung eines fur die zuklinftigen Bewohner des Quartiers allgemein
zuganglichen ,Quartiersplatzes” als private Gemeinschaftsanlage,

- Herstellung eines 204 m? grof3en Kinderspielplatzes zur 6ffentlichen Nutzung.

Dienstbarkeiten
- Einrdumung von Wegerechten (Geh- und Radfahrrecht) von der Hildburghauser Str. — zur
Hochstrale zugunsten der Allgemeinheit und Eintragung der Dienstbarkeit.
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4.11

Vorbereitungs- und Ordnungsmafnahmen Hochbau

- Eingrenzung und ggf. Beseitigung von Kampfmitteln und Bodenverunreinigungen,
- schonender Umgang mit Mutterboden,

- Zeitnahe Errichtung der Wohngebdude nach Festsetzung des Bebauungsplans.

- Umsetzung von Bodensanierungsmafnahmen.

Angemessenheitspriifung Berliner Modell

- Vereinbarung der projektierten Geschossflache Wohnen,

- der Bedarf fur Kita- und Grundschulplatze wird anhand der Geschossflache Wohnen fest-
gelegt und Vereinbarungen zur Schaffung der Platze geschaffen,

- Verpflichtungen zur Kostenbeteiligung durch die Grundstlickseigentumerin (WA 1 und
WA 3) und Durchflihrung inkl. Fristen fir die Herstellung von Grundschul- und Kitaplatzen
durch das Land Berlin.

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags mit dem Fachbereich Grinflachen wurden Uber
die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus erganzende Regelungen zur Durchfihrung
und dauerhaften Sicherung von Artenschutzmal®nahmen (Zauneidechsen) getroffen. Der
Vertrag regelt u.a. den Ort der Ersatzflache fur die Umsiedlung von Zauneidechsen (ehem.
Friedhof Alt-Schoénow), die Gestaltung und Pflege der Ersatzflache sowie die dauerhafte Si-
cherung der Ersatzflache (20 Jahre).

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Verwaltungs- und Fabrikgebaude Hildburghauser Strale 224 / 228 ist unter der Objekt-
Nr. 09055139 als Denkmal in der Berliner Denkmalliste eingetragen und wird im Bebauungs-
plan im Rahmen der nachrichtlichen Ubernahme durch zeichnerische Eintragung des Denk-
malssymbols gekennzeichnet.

Flachenbilanz

Bezeichnung GroRe Uberbaubare Uberbaubar »Zweit-GRZ“*

Grundstiicks- | gemaR GRZ/GR

flache

Allgemeines Wohngebiet 8.615 m? 5.760 m? 2.585 m? 1.940 m?
WA 1
Allgemeines Wohngebiet 905 m? 275 m? 270 m? 135 m?
WA 2
Allgemeines Wohngebiet 5.130 m? 3.680 m? 2.050 m? 1.5640 m?
WA 3
Mischgebiet MI 1 4.955 m? 3.425 m? 1.485 m? 745 m?
Mischgebiet MI 2 3.790 m? 900 m? 900 m? 450 m?
StralRenverkehrsflache 1.945 m? - - -
Gesamtflache 25.340 m? 14.040 m? 7.290 m? 4.810 m*?

Alle Fldchenangaben sind gerundet.
*WA 2, Ml 1 und Ml 2: 50 % - GRZ gemé&l3 § 19 Abs. 4 BauNVO, WA 1 und WA 3: 75 % - gemal3 textlicher Festsetzung Nr. 8
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Auswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wonhl der
Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sollen insbesondere
folgende Aspekte beachtet sowie miteinander und untereinander in Einklang gebracht wer-
den:

Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
Belange des Orts- und Landschaftsbildes,

Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege,
Belange des Verkehrs,

offentliche und private Belange.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB werden die Festsetzungen des Bebauungsplans in Ein-
klang mit beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planungen (z. B. Stadtentwicklungs-
plane) gebracht.

Belange des Allgemeinwohlis

Mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanentwurfs 6-8 kann eine Erganzung der im
Umfeld des Geltungsbereichs vorhandenen Wohnbebauung in ortsiblicher Dichte auf einer
derzeit brachliegenden Siedlungsflache realisiert werden. So fligt sich die mit dem Bebau-
ungsplan avisierte Bebauung aus drei- bis viergeschossigen Reihenhausern gut in die stad-
tebauliche Struktur der Umgebung ein. Hierdurch kann die bestehende Siedlungsstruktur er-
ganzt und vervollstandigt und damit das Ortsbild aufgewertet werden.

Zudem bertcksichtigt die Planung die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und es wird den
Belangen nach Eigentumsbildung weiter Bevolkerungsteile Rechnung getragen. Die Umnut-
zung der derzeit brach liegenden Flache kann jedoch einen zusatzlichen Bedarf an sozialer
und kultureller Infrastruktur mit sich bringen. Aufgrund des relativ geringen Umfangs an zu-
satzlich entstehenden Wohneinheiten kann der Bedarf durch die vom Projekttrager finan-
zierte Erweiterung vorhandener Gemeinbedarfsstandorte und -einrichtungen im Umfeld des
Geltungsbereichs abgedeckt werden.

Mit der mittlerweile erfolgten Herstellung einer Larmschutzwand auf der Bahnanlage kann es
zu einem Schattenwurf auf den Randflachen der norddstlich angrenzenden Kleingartenan-
lage Hildburghauser Stral’e kommen. Dieser flihrt jedoch nicht zu einer erheblichen Beein-
trachtigung und ist insofern zumutbar, da eine Mindestbesonnung in den Nachmittagsstun-
den gewabhrleistet ist.

MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Im Bebauungsplanverfahren war bisher die Anwendung von Plansicherungsinstrumenten
nach den §§ 14 und 15 BauGB (Veranderungssperre, Zurlckstellung von Baugesuchen)
nicht erforderlich.

Grundsatze fiir soziale MaBRnahmen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs 6-8 gewahrleisten eine sozial gerechte Bo-
dennutzung. Sie wirken sich nicht negativ auf die persdnlichen Lebensumstande der im Ge-
biet wohnenden und arbeitenden Bevolkerung aus und sind sozial ausgewogen.
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Durch die geplanten Festsetzungen werden die allgemeinen Anforderungen an die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs berticksich-
tigt und sichergestellt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 6-8 sind nachteilige Auswirkungen, die so-
ziale MaRnahmen nach §§ 180, 181 BauGB (Sozialplan, Harteausgleich) erfordern, nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Anderung des geltenden Planungsrechts fir Teilflachen des Geltungsbereichs vom be-
schrankten Arbeitsgebiet in ein allgemeines Wohngebiet sowie vom Gewerbegebiet in ein
Mischgebiet sind unter Umweltaspekten positiv zu bewerten, da mit den Anderungen von Art
und Mal der baulichen Nutzung geringere Nutzungsbelastungen gegeniber der im Rahmen
des geltenden Rechts moglichen Ausnutzung der Flachen verbunden sind und dies zu einer
Entlastung der Umwelt fuhren wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird im Sinne vom § 6 Abs. 3 LWaldG Berlin eine

Waldumwandlung angestrebt. Die Auswirkungen auf die Umwelt durch die Rodung des Wal-

des fiur die bauliche Entwicklung in einem zukiinftigen Wohngebiet sind im Vergleich zum

bestehenden Planungsrecht als geringer zu bewerten. Im zukiinftigen allgemeinen Wohnge-

biet ist eine Gesamtversiegelung von maximal 50% - 60% zuldssig. Nach geltendem Pla-

nungsrecht kann das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt werden (siehe Punkt 11.4.2
Maf der baulichen Nutzung S. 41).

Umweltprifung und Umweltbericht

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wenn er der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder einer anderen Mal3nahme der Innenentwicklung, z. B. der Sicherung von Inf-
rastrukturmaflinahmen, dient.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf 6-8 handelt es sich um einen Bebauungsplan
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn eine
Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird (§ 13 a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB), wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in engem
raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind. Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans 6-8 moégliche Grundflache gemafl § 19
Abs. 2 BauNVO liegt mit ca. 7.290 m? deutlich unterhalb des Schwellenwerts 20.000 m2. Es
werden keine Bebauungsplane im engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang mit dem vorliegenden Bebauungsplan aufgestellt.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist ausgeschlossen, wenn der Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach dem Landesrecht (Berliner Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) unterliegen.
Die geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs begriinden keine
Zulassigkeit von Vorhaben, die die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung erfor-
derlich machen.
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Die Durchfiihrung des Verfahrens als beschleunigtes Verfahren ist weiterhin daran gekop-
pelt, dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutz-
gebiete bestehen. Auch dies ist im vorliegenden Bebauungsplanentwurf nicht gegeben.

Damit sind fur den Bebauungsplan 6-8 die Voraussetzungen nach § 13 a BauGB, der dem
Nachhaltigkeitsziel der Reduzierung des Flachenverbrauchs dient, erfillt.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Damit entfallen im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens die Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und die Anfertigung eines Umweltberichts. Eingriffe in Natur und Landschaft gelten
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder planungsrechtlich zulassig. Das bedeutet, dass die Ausgleichsver-
pflichtung gemal § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB in Verbindung mit den Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes keine Anwendung findet.

Der Verzicht auf Durchflihrung einer Umweltprifung bedingt keinen Verzicht auf die Prifung
der Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege. Diese Belange werden auch im beschleunigten Verfahren bericksichtigt und kdnnen
dem Kapitel 111.4.2 - Auswirkungen auf Natur und Landschaft - entnommen werden.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a

BauGB):

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs wirken sich gegeniber dem
bisher geltenden Baurecht nicht erheblich negativ auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, FIa-
che, Boden, Wasser, Luft, Klima und dem Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie auf die
biologische Vielfalt aus. Vielmehr entspricht der Bebauungsplan den Zielen einer nachhalti-
gen Stadtentwicklungspolitik und setzt die gesetzlichen Anforderungen an einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden um, indem er eine anthropogen vorgepragte Flache in einer
gut erschlossenen Lage einer neuen Nutzung zuflihrt. Durch die Errichtung einer lockeren
Wohnbebauung wird sich das Ortsbild entsprechend der umgebenden Bebauung fortentwi-
ckeln und damit das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild positiv beeinflussen. Daruber hin-
aus wird durch die Planungen im Geltungsbereich der bislang zulassige Versiegelungsgrad
im Vergleich zum geltenden Planungsrecht bezogen auf das Gesamtgebiet verringert.

Fir die teilweise betroffenen Schutzguter ,Tiere* und ,Pflanzen‘’ werden Malinahmen in Form
der textlichen Festsetzungen 16-22 getroffen, die die beeintrachtigten Funktionen wiederher-
stellen bzw. vermindern.

Die Kompensation im Rahmen der Waldumwandlung wird separat abgehandelt. Zudem
wurde in einem stadtebaulichen Vertrag eine Regelung zur Zahlung einer Walderhaltungs-
abgabe aufgenommen.

Weiterhin gehen MaRnahmen aus den zum Bebauungsplan erstellten artenschutzfachlichen
Gutachten hervor, um die faunistischen Belange im Sinne des § 44 BNatSchG zu gewahr-
leisten. Sie wurden in einen stadtebaulichen Vertrag Gbernommen.

Darlber hinaus wurde vertraglich festgehalten, dass im Zuge der Durchfiihrung der Bauvor-
haben geeignete Regelungen zum Bauen mit Glas vorkehrend zu treffen sind, um Vogel-
schlag zu verhindern. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die textlichen Festsetzungen
Nr. 14 und 15. In diesem Zusammenhang wird auf die Hinweise der Herausgabe ,Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht' der Schweizerischen Vogelwarte Sempach 2000
(Rossler et al.) empfehlend hingewiesen.
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Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB):

Im ndheren Umfeld sind keine der genannten Schutzgebiete vorhanden und insoweit sind
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der nachstgelegenen Schutzge-
biete (FFH/SPA-Schutzgebiet Grunewald) nicht gegeben.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB):

Im Bebauungsplan 6-8 wird fir eine Teilflache des Geltungsbereichs das zulassige Mal} der
baulichen Nutzung gegeniliber dem bisher geltenden Planungsrecht erhéht. Ein héheres Nut-
zungsmald soll allerdings nur in den Randbereichen des zukinftigen allgemeinen Wohnge-
biets festgesetzt werden, um hier zur Abschirmung von Larm die Realisierung eines schall-
robusten Stadtebaus zu ermdoglichen. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird daher ein ho-
heres Nutzungsmal als im allgemeinen Wohngebiet WA 1 zulassig. Im WA 3 wird somit er-
moglicht, dass eine Riegelbebauung angeordnet wird, die dann die sudostlich anschlie3en-
den Bereiche des allgemeinen Wohngebiets von Schienenlarm abschirmt. Unabhangig da-
von dient der Bebauungsplan der Schaffung eines lockeren, durchgriinten Wohn- und Misch-
gebiets und hat somit keine negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie Einschrankungen bezuglich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die Larm-
belastungssituation im Geltungsbereich und seinem Umfeld wird sich verbessern.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 d BauGB):

Der Bebauungsplan beinhaltet keine negativen Auswirkungen auf Baudenkmaler und sons-
tige Bestandteile des kulturellen Erbes.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB):

Durch den Neubau von Wohngebauden unter Anwendung der derzeit geltenden technischen
Richtlinien und Standards im Gebaudeneubau kann davon ausgegangen werden, dass der
Energieverbrauch der neu entstehenden Gebaude entsprechend niedrig ausfallen wird. Dies
tragt zu einer Vermeidung von Emissionen bei und wirkt sich damit positiv auf den bezirkli-
chen Klimaschutz aus.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern kann innerhalb des Stadtgebiets von
Berlin als sicher angenommen werden. Mit dem Entstehen auRergewdhnlicher Abfallmengen
und -arten ist nicht zu rechnen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 f BauGB):

Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen.
Eine effiziente und sparsame Nutzung von Energie mit daraus resultierenden reduzierten
Emissionen kann daher angenommen werden. Dies wird insbesondere dadurch erreicht,
dass im Rahmen der Bauantrage die geltenden Normen eingehalten werden mussen.

Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB):

Insgesamt hat der vorliegende Bebauungsplanentwurf 6-8 keine negativen Auswirkungen
auf die vorhandenen Umweltfachplanungen.

73



Fachbereich Stadtplanung Steglitz-Zehlendorf 6-8
Begrindung zum Bebauungsplanentwurf

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB):

Der B-Plan liegt nicht in einem derartigen Luftreinhaltegebiet.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a, cund d (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB):

Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen bzw. sich gegenseitig verstarkender Wechsel-
wirkungen zwischen den genannten Schutzgutern ist nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
6-8 keine erheblichen Auswirkungen auf die bestehende Umwelt haben werden. Vielmehr
entspricht der Bebauungsplan durch die Revitalisierung einer brach liegenden Siedlungsfla-
che den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik.

Auswirkungen auf die Nachhaltigkeitsziele

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf hat am 8. April 2008 die Nachhaltigkeitsziele fir den Be-
zirk beschlossen. In diesem Beschluss werden zahlreiche Handlungsfelder beschrieben, in
denen der Bezirk auf verschiedene Arten nachhaltige Entwicklungen férdern kann. Die ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs 6-8 sind insbesondere zu nachfolgend
genannten direkten und indirekten Beitrdgen zu einer nachhaltigen Entwicklung des Bezirks
geeignet:

Klimaschutz im Bezirk

Der Bebauungsplanentwurf 6-8 bereitet die Umnutzung einer Flache vor, die ehemals durch
einen grofflachigen Gewerbebetrieb genutzt wurde. Nach Abraumung weiter Teile der vor-
handenen baulichen Anlagen Anfang der 2000er Jahre liegt das Gelande nun groRtenteils
brach und ist mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans neu zu bebauen. Durch Ein-
haltung der derzeit geltenden technischen Richtlinien im Gebaudeneubau kann davon aus-
gegangen werden, dass der Energieverbrauch der neu entstehenden Gebaude entspre-
chend niedrig ausfallen wird. Dies durfte sich positiv auf den bezirklichen Klimaschutz aus-
wirken.

Durch die vorgesehene Wiedernutzbarmachung einer Flache im bestehenden Stadtgeflige
kdnnen gesamtstadtisch Verkehrsstrome vermindert werden; auch dies tragt zum Klima-
schutz bei.

Das Plangebiet befindet sich zudem in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof Osdorfer Stralte
und weist damit eine gute OPNV-Anbindung auf.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der guten OPNV-Anbindung die Hohe des KfZ-
Aufkommens, im Vergleich zu anderen Wohn- und Mischgebieten, vergleichsweise gering
ausfallen wird. Dies beglnstigt insgesamt den Klimaschutz im Bezirk.

Das bezirkliche Klimaschutzkonzept von 20114 findet mit der Planung zum Bebauungspla-
nentwurf 6-8 Berlcksichtigung, indem mit der Planung eine optimale Anbindung an den
OPNV erfolgt, die somit auf gesamtstadtischer Ebene zur Verkehrsvermeidung (insbeson-
dere motorisierter Verkehr) beitréagt. Weiterhin ermdglicht die Planung die Foérderung des
FulRverkehrs, da mit der Planung eine Durchwegung durch das Plangebiet gesichert wird.
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Radverkehr

Im Zuge der Umnutzung einer ehemals gewerblich genutzten Flache erfolgt auf einem vor-
mals fur die Offentlichkeit unzuganglichen Gelande kiinftig im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplans eine innere ErschlieBung. Die Durchquerbarkeit des Gebiets fur Rad-
fahrer und FuRganger wird mittels einer entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan si-
chergestellt. Somit werden mit dem Bebauungsplan die Belange des Radverkehrs positiv
beeinflusst.

Nachhaltige Stadtentwicklung

Durch die Nachnutzung einer ehemals gewerblich genutzten Flache in zentraler Lage wird
die Wiedernutzbarkeit von innerstadtischen Flachen ermdéglicht. Hierdurch kann die Inan-
spruchnahme von Flachen an anderer Stelle, z. B. in stadtischen Randlagen oder im Aufden-
bereich, reduziert werden. Durch den vorhandenen Anschluss des Plangebiets an die S-
Bahn sowie an mehrere Buslinien kénnen kinftige Nutzer der Flache auf die Benutzung von
Pkw verzichten bzw. diese deutlich einschranken.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Mit der Umsetzung der Planung entsteht mit den fiir eine Neubebauung vorgesehenen all-
gemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 mit einer Bruttogeschossflache von insgesamt
10.300 m? (entspricht gemafy pauschalierter Berechnungen des Berliner Modells 69
Wohneinheiten, 207 Einwohner) am Standort ein rechnerischer Bedarf von 10 erforderlichen
Kita-Platzen und 11 Grundschulplatzen. Bei der Berechnung wurden die durchschnittliche
Wohnungsgréle und die durchschnittliche Zahl der Einwohner pro Wohnung im individuellen
Wohnungsbau gemaR den Kennwerten des Berliner Modells fur kooperative Baulandent-
wicklung*® angesetzt. Mit Umsetzung der Planung ist die Errichtung von individuellem Woh-
nungsbau mit Reihenhausern und Doppelhausern innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 3 vorgesehen.

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf / Fachbereich Schulen teilte am 29.01.2021 mit, dass
der mit Planung zum Bebauungsplan 6-8 erwartete Bedarf von 11 Grundschulplatzen in der
neuen Grundschule in Lichterfelde-Sud zugeordnet werden soll. Nach den Angaben des Be-
zirksamts Steglitz-Zehlendorf / Fachbereich Jugendamt vom 03.12.2020 bestehen in der Be-
zirksregion OstpreuRendamm des Bebauungsplangebiets keine Platzreserven fir die not-
wendigen 10 Kinderbetreuungsplatze (Kita).

Die notwendigen Kitaplatze werden durch die Erweiterung der Kita der Ev. Dietrich- Bonho-
effer-Gemeinde in der Sondershauser Str. 50 in 12249 Berlin geschaffen. Die Eigentimerin
des im Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 gelegenen Grundsticks hat
sich im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags dazu verpflichtet, den nach dem Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung ermittelten Bedarf an Kindertagesstatten- und
Grundschulplatzen durch Zahlung eines einmaligen zweckgebundenen Folgekostenzu-
schusses an den Kita-Trager und das Land Berlin abzusichern.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zu diesem Bebauungsplan wurde vereinbart,
dass die Erweiterungen der geplanten Kindertageseinrichtung und der Grundschule fertigge-
stellt sind, wenn 50 % der geplanten Wohnungen bezugsfertig hergestellt und die vereinbar-
ten Fristen (von 3 Jahren im Hinblick auf die Kita und 5 Jahren im Hinblick auf die Grund-
schule) abgelaufen sind. Somit wird sichergestellt, dass eine ausreichende Anzahl von Kita-
platzen und Grundschulplatzen mit der Nutzungsaufnahme in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 und WA 3 zur Verfigung steht.

Im Bereich der Mischgebiete Ml 1 und Ml 2 sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird mit
den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans im Vergleich zum geltenden Planungs-
recht ebenfalls die Grundlage flr die Errichtung neuer Wohneinheiten geschaffen. Auch hier
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Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.), Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
lung, Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage im Land Berlin, 1. November 2018.
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werden die Bewohner folglich eine zusatzliche Nachfrage nach sozialer Infrastruktur auslo-
sen.

Die im Bebauungsplan 6-8 zur Festsetzung vorgesehene Geschossflache in Vollgeschossen
betragt im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ca. 725 m? und in den Mischgebieten Ml 1 und
MI 2 ca. 5.230 m2. Dariiber hinaus ist im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und im Mischgebiet
MI 1 die Realisierung weiterer Geschossflachen in einem Dach- bzw. Staffelgeschoss, das
kein Vollgeschoss ist, in einem Umfang von ca. 180 m? im allgemeinen Wohngebiet WA 2
und von ca. 990 m? im Mischgebiet Ml 1 méglich, so dass fur die Berechnung der zu erwar-
tenden Wohneinheiten von einer zulassigen Geschossflache von insgesamt ca. 905 m? im
allgemeinen Wohngebiet und von etwa 6.220 m? den Mischgebieten MI 1 und Ml 2 ausge-
gangen wird. Unter der Annahme eine 50%igen Wohnanteils in den Mischgebieten ist hier
fur die Berechnung der Infrastrukturbedarfe von einer Geschossflache Wohnen von 3.110 m?
auszugehen.

Basierend auf den Bedarfsermittlungsvorschriften des ,Berliner Modells der kooperativen
Wohnbaulandentwicklung® lassen sich flr die soziale Infrastruktur folgende Bedarfe prog-
nostizieren:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist von einem Einwohnerzuwachs von ca. 18 Einwohnern
und im Bereich der Mischgebiete Ml 1 und MI 2 von ca. 61 Einwohnern auszugehen. Es ist
mit einem Bedarf von je einem Kindertagesstatten- und Grundschulplatz im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 und von insgesamt drei Kindertagesstatten- und drei Grundschulplatzen
in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 zu rechnen. Unter Berucksichtigung der vorhandenen
Bebauung und Nutzung ist dabei jedoch davon auszugehen, dass dieser Bedarf z.T. schon
im Bestand vorhanden ist und der ggf. dariberhinausgehende Bedarf erst mittel- bis langfris-
tig und nicht zwingend flir alle Gebiete gleichzeitig entsteht. Vor diesem Hintergrund er-
scheint die kurzfristige Sicherung der Deckung des durch die geplanten Festsetzungen ent-
stehenden Bedarfe an Kindertagesstattenplatzen nicht erforderlich und die Verpflichtung der
Eigentimer zur Zahlung eines Folgekostenzuschusses unangemessen. Vielmehr sind die
hier entstehenden Bedarfe im Weiteren im Rahmen der Kindertagesstatten- und Schulent-
wicklungsplanung zu berucksichtigen.

Durch die Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsteht zudem ein zusatzli-
cher Bedarf an wohnungsnahen und siedlungsnahen 6éffentlichen Grinflachen. Dabei ist zu
beachten, dass das Umfeld des Bebauungsplangebiets im Bestand z.T. bereits als unterver-
sorgt, z.T. aber auch als versorgt gilt, wobei die Wohngebiete Uberwiegend einen hohen An-
teil an privaten Grunflachen aufweisen. Unter Berucksichtigung der bestehenden Eigentums-
verhaltnisse sowie der derzeit in Berlin vorhandenen angespannten Wohnungsmarktsituation
und des daraus resultierenden vorrangigen Ziels des Wohnungsbaus im Rahmen der Innen-
entwicklung zielt die Aufstellung des Bebauungsplans im Bereich der derzeit unbebauten
Flachen jedoch auf die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets, so dass auf die Fest-
setzung von o&ffentlichen Grinflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans verzichtet
werden soll. Dabei ist auch zu berucksichtigen, dass das Bebauungsplangebiet sowie das
Umfeld in der Karte ,Umweltgerechtigkeit: Kernindikator Granversorgung 2021/22“ als Be-
reich mit einer guten Grinversorgung eingestuft wird. Zudem sind die mit der Planung reali-
sierbaren Nutzungsmalfie (GRZ von 0,3 und 0,4) gering bis moderat, so dass auch nach
Umsetzung der Planung Freiflachen in ausreichendem Mal} zur Verfligung stehen, die nach
§ 8 Abs. 1 BauOBIn zu begrunen oder zu bepflanzen sind. Mit dem durch die Grundstucks-
eigentimerin im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 3 projektierten Individualbau (ge-
plant sind Reihen- und Doppelhauser) werden private Grinraume fir die zuklnftigen Anwoh-
ner geschaffen. Weiterhin wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags, der mit der Vor-
habentragerin abgeschlossen wurde, die Herstellung eines allgemein zuganglichen ,Quar-
tiersplatzes® als private Gemeinschaftsanlage fir die zuklnftigen Bewohner verpflichtend
festgeschrieben.
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Hinsichtlich der weiteren Griinflachenversorgung wird auf die nahegelegene und gewidmete
Johann-Baptist-Gradl-Grinanlage verwiesen. Mit der Johann-Baptist-Gradl-Griinanlage be-
findet sich im ndheren Umfeld eine wohnungsnahe und siedlungsnahe Grinflache mit einer
Flache von insgesamt ca. 8 ha, die mit mehreren offentlichen Spielplatzanlagen ausgestattet
ist.

Auf die planungsrechtliche Sicherung eines 6ffentlichen Spielplatzes im Geltungsbereich des
Bebauungsplans soll aus den gleichen Griinden, aus denen auch die Festsetzung einer 6f-
fentlichen Grinflache unterbleibt, verzichtet werden. Allerdings hat sich die Projekttragerin in
einem stadtebaulichen Vertrag zum Ausgleich fir die aus dem geplanten Vorhaben entste-
henden Bedarfe an o6ffentlichen Spielplatzflachen verpflichtet, einen 204 m? grof3en, offent-
lich zuganglichen Spielplatz im allgemeinen Wohngebiet WA 1 zu errichten und zu unterhal-
ten. Fur den im Plangebiet vorgesehenen individuellen Wohnungsbau werden zudem private
Aulenbereiche entstehen, die nach individuellem Bedarf als Spielflache genutzt werden kén-
nen.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 6-8 dienen u.a. der Entwicklung neuer Wohnbau-
flachen. Nach den derzeitigen Planungen der Grundstlickseigentiimerin, die die Grundlagen
fur die Festlegungen im stadtebaulichen Vertrag bilden, werden in den fir eine Neubebauung
vorgesehenen allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 ca. 51 neue Wohneinheiten ent-
stehen. Hieraus ergibt sich im Ergebnis der Schalltechnischen Stellungnahme*® eine zusatz-
liche durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von 280 Kfz/24h.

Bei einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV) von 2.020 Fahrzeugen / Tag
(Anzahl Kfz/24 Std. inkl. Lkw, Motorrader, Busse) auf dem StralRenzug Hildburghauser
Stralde - Blanckertzweg, nach dem Umweltatlas Berlin (Verkehrsmengen 2019), entsteht so-
mit in der Summe bezogen auf das stadtebauliche Konzept eine Verkehrsbelastung von ca.
2.300 Kfz/24h. Vor dem Hintergrund, dass in der Verkehrsmengenkarte 2014 auf dem Stra-
Renzug Hildburghauser Stralle — Blanckertzweg noch eine durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsstarke von 8.280 Fahrzeugen/Tag verzeichnet war, wird diese Verkehrszunahme als
vertraglich eingeschatzt. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass durch die Umwandlung der
nach geltendem Planungsrecht als Gewerbegebiet bzw. beschranktes Arbeitsgebiet festge-
setzten Flachen in allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete eine Reduzierung der mog-
lichen Verkehrsbelastung innerhalb des Geltungsbereichs und auf den angrenzenden Stra-
Ren erreicht wird.

Auswirkungen auf die privaten Belange

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs soll die Neuerrichtung von Wohnun-
gen ermdglicht und die Eigentumsbildung der Bevdlkerung geférdert werden. Zudem tragt
die planungsrechtliche Sicherung von gewerblichen Nutzungen im Rahmen der Mischge-
bietsausweisungen zur Erhaltung der im Geltungsbereich vorhandenen Betriebe bei.

Die geplante Anderung der Nutzungsart von tiberwiegend Gewerbegebiet bzw. beschranktes
Arbeitsgebiet zu allgemeinen Wohngebieten sowie Mischgebieten resultiert aus dem Ziel, die
bisher bestehende Gemengelage zu entflechten und das Plangebiet stadtebaulich aufzuwer-
ten. Gleichzeitig kann so ein Beitrag zur Deckung des dringend benétigten Wohnbedarfs ge-
leistet werden. Dabei berticksichtigt die zur Festsetzung vorgesehene Art der baulichen Nut-
zung im allgemeinen Wohngebiet WA 2 die bestehende Situation und in den allgemeinen
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GENEST: Beurteilung des StralRenverkehrslarms auf den Gesamtbeurteilungspegel an den schienenabgewand-
ten Fassaden fur das Bauvorhaben in der Hildburghauser Straf3e in Berlin - Schalltechnische Stellungnahme vom
September 2021 mit Ergdnzung vom November 2023.
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Wohngebieten WA 1 und WA 3 die Entwicklungsvorstellungen der Grundstlickseigentiime-
rin.

Im Bereich der derzeit als Gewerbegebiet bzw. beschranktes Arbeitsgebiet festgesetzten
Flachen, fur die die Ausweisung als Mischgebiet geplant ist, wurde im Rahmen des Verfah-
rens gepruft, ob die Ausweisung als Mischgebiet mit nachteiligen Auswirkungen auf die Be-
standnutzung bzw. mit einer Beschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten verbunden ist
(vergleiche Kapitel 11.4.4 Immissionsschutz). Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass
die vorhandenen Gewerbebetriebe von ihrer Art her auch im Mischgebiet zulassig sind, so
dass von einer Beeintrachtigung der betrieblichen Belange aufgrund der Festsetzung als
Mischgebiet nicht auszugehen ist. Unter Beriicksichtigung der Auflagen bzw. Nebenbestim-
mungen in den Baugenehmigungen sowie der bestehenden Gemengelage ist zudem auch
davon auszugehen, dass mit der geplanten Festsetzung von Mischgebieten fir die Bestands-
betriebe keine Einschrankung der Entwicklungsmoglichkeiten verbunden ist.

Unter Berlcksichtigung der denkmalpflegerischen Belange wird im Mischgebiet MI 2 jedoch
das nach derzeit geltendem Planungsrecht zulassige Mal} der baulichen Nutzung (GFZ 0,9)
durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 6-8 reduziert. So liegt die GFZ nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs 6-8 im MI 2 rechnerisch bei 0,6. Dabei re-
sultiert die im Vergleich zum geltenden Planungsrecht geringere zulassige Geschossflache
aus der am Bestand orientierten, zur Festsetzung vorgesehenen Grundflache in Kombination
mit der ebenfalls am Bestand orientierten zulassigen Zahl der Vollgeschosse. Vor dem Hin-
tergrund, dass die Festsetzung der Bestandssituation entspricht und unter Bertcksichtigung
der unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans einzuhaltenden denkmal-
schutzrechtlichen Anforderungen, wird dies als zumutbar und angemessen eingeschatzt.
Den Belangen des Denkmalschutzes wird an dieser Stelle ein hoheres Gewicht beigemessen
als dem privaten Belang nach einer maximalen Ausnutzung des bislang zulassigen Malies
der baulichen Nutzung.

Die geplante Festsetzung von Geh- und Radfahrrechten fir die Allgemeinheit im Bereich der
Flache R kann gemafR Baugesetzbuch zu Entschadigungsforderungen der davon betroffenen
Grundstuckseigentimer fuhren. Diese sind nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs
zu behandeln. Unter Berilcksichtigung des von der Eigentimerin der Grundstlicke Hild-
burghauser Stralle 230/232 vorgelegten stadtebaulich-hochbaulichen Konzepts sowie der
bereits vorhandenen Bebauung auf dem Grundstlick Hochstralie 12 wird die Nutzbarkeit der
Grundstlicke jedoch nicht wesentlich eingeschrankt. Zudem ist die Festsetzung eines Geh-
und Radfahrrechts fir die Grundsttickseigentimer hinsichtlich der Berechnung des Malles
der Nutzung aufgrund der Anrechenbarkeit dieser Flachen auf die Grundsticksflache mit
Vorteilen verbunden. Vor diesem Hintergrund ist nach gegenwartigem Kenntnisstand eine
aus dieser Festsetzung resultierende tatsachliche Begrindung von Entschadigungsanspri-
chen nicht zu erwarten. Uberdies wurden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags, der
mit der Grundstlckseigentimerin der Grundstiicke Hildburghauser Stralle 230/232 abge-
schlossen wurde, entsprechende Regelungen getroffen.

Im bestandsgepragten Mischgebiet Ml 1 befinden sich mehrere Gebaude, die die zur Fest-
setzung vorgesehenen Baugrenzen Uberschreiten. Die geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplans erfordern jedoch keine Veranderungen an diesen Gebauden, vielmehr verfugen
diese Uber Bestandsschutz. Erst bei einem Neubau oder wesentlichen Veranderungen an
den Bestandsgebauden missen die Festsetzungen beachtet werden.

9. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 6-8 werden keine Festsetzun-
gen angestrebt, die Ausgaben fir Berlin zur Folge haben.
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Die Durchflihrung von Ordnungsmalnahmen wird von privater Seite finanziert und Uber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag naher geregelt; hier entstehen dem Land Berlin keine Kosten.

Entschadigungen aufgrund der Beglinstigungen gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB (Geh-,
Radfahrrecht) entstehen nicht. Die Wegerechte dienen vor allem der Vernetzung des Bau-
gebiets mit der Nachbarschaft und sind somit nicht Gberwiegend fremdnitzig. Der Bautrager
der innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 geplanten Bebauung Uberlasst
die Wegerechte kosten- und entschadigungsfrei; entsprechende Regelungen wurden im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags getroffen. Im Bereich des mittlerweile bebauten all-
gemeinen Wohngebiets WA 2 ist bereits eine Baulast verzeichnet, gemal der das mit Geh-
Fahr- und Leitungsrechten belegte Flurstlick 4651 zum Erreichen der auf dem Flurstiick 6555
befindlichen Stellplatze als Geh- und Fahrweg Uber die Flurstlicke 4651 und 4656 sowie zur
Verlegung, Unterhaltung und Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen zur Verfligung
steht.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben.
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Iv.

1.

Verfahren
Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die Absicht, das B-Planverfahren 6-8 einzuleiten, wurden gemaR § 5 des Gesetzes zur
Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung
und gemal Artikel 13 Abs. 2 des Landesplanungsvertrags die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg zeitgleich mit Schreiben vom 10. Dezem-
ber 2002 informiert. Sie aulierten keine Bedenken. Die Senatsverwaltung fiur Stadtentwick-
lung wies zusatzlich darauf hin, dass das Bebauungsplanverfahren nach § 7 AGBauGB
durchzufihren ist, da mit dem StralRenzug Blanckertzweg - Hildburghauser Stral3e eine Gber-
geordnete StralRenverbindung betroffen ist und somit dringende Gesamtinteressen Berlins
berGhrt werden.

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Der Beschluss des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf von Berlin vom 19. August 2003 Uber
die Aufstellung des Bebauungsplanes fir die Grundstliicke HochstralRe 1-24 und Hild-
burghauser Stralle 222/240 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde -Vorlage
Nr. 140 / 2003- wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 6 Abs. 1 AGBauGB im
Amtsblatt fur Berlin Nr. 46 vom 2. Oktober 2003 auf Seite 4122 bekannt gemacht.

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

Friihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 3. November 2003 bis einschlieRlich
2. Dezember 2003 durchgeflihrt. Insgesamt haben sich vier interessierte Blirger in die Besu-
cherliste eingetragen. Es trugen insgesamt zwei Birger ihre Anregungen schriftlich vor. Eine
Stellungnahme wurde nachtraglich abgegeben. Die vorgebrachten Anregungen fiihrten zu
keinen Anderungen des Bebauungsplanentwurfs.

Beteiligung der Behorden gemaR § 4 BauGB

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte zeitgleich
mit der frihzeitigen Burgerbeteiligung. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 29. Oktober 2003 gebeten, schriftlich eine Stellungnahme zum o. g. Bebauungsplanent-
wurf abzugeben. Von insgesamt 33 angeschriebenen Tragern haben 24 Trager 6ffentlicher
Belange im Rahmen der Frist von einem Monat gemaR § 4 Abs. 2 BauGB schriftlich geant-
wortet.

Die Tragerbeteiligung entspricht heute einer frihzeitigen Behdrdenbeteiligung geman § 4
Abs. 1 BauGB. Die frihzeitige Behérdenbeteiligung wurde erst im August 2004 ins BauGB
aufgenommen. Die zuvor 2003 durchgefiihrte Tragerbeteiligung ist daher im Sinne einer Be-
teiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zu betrachten.

Anderung des Geltungsbereichs

Das Bezirksamt des Bezirks Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat am 18.02.2014 beschlossen,
den Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens 6-8 zu reduzieren (Beschlussnummer
449 / 2014). Der Geltungsbereich wurde um die Grundstticke Hochstr. 1 — 11A und Hochstr.
13 — 23 sowie das Grundstiick Hildburghauser Str. 222 reduziert.

Der neue Geltungsbereich umfasst nunmehr die Grundsticke Hildburghauser StralRe 224 /
234 C und 238/ 240 sowie Hochstrafke 12 — 12 B. Die Anderung des Geltungsbereichs wurde
im Amtsblatt flr Berlin Nr. 12 vom 22. Marz 2024 auf Seite 706 bekannt gemacht.
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Weiterfiihrung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB

(zur Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem&R § 13 a Abs. 1 Satz 1
BauGB)

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérdenbetei-
ligung kam es zwischen 2003 und 2008 zum Stillstand des Verfahrens. Im Jahr 2008 hat das
Bezirksamt des Bezirks Steglitz-Zehlendorf von Berlin beschlossen, das Verfahren nach
§ 13 a BauGB als beschleunigtes Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung weiterzu-
fuhren (Beschlussnummer 576 / 2014).

Ein bereits laufendes, noch nicht abgeschlossenes Verfahren, das die materiellen Voraus-
setzungen des § 13 a BauGB erfullt, kann wegen § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB bis spatestens
vor der Festsetzung ebenfalls auf das beschleunigte Verfahren umgestellt werden. Die erfor-
derliche Bekanntmachung gem. § 13 a Abs. 3 BauGB wird mit der Bekanntmachung der Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Beteiligung der Behorden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Fur das Bebauungsplanverfahren 6-8 wurde die Beteiligung der Behérden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 02.08.2013 und einer
Beteiligungsfrist von einem Monat durchgeflihrt. Zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf
wurden 39 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahme gebeten.

Insgesamt wurden Stellungnahmen von 29 verschiedenen Stellen eingereicht.

Unter Wiirdigung der vorgebrachten Stellungnahmen erfolgte eine Uberarbeitung bzw. Er-
ganzung des Bebauungsplanentwurfs. Die im Plangebiet zu pflanzenden Baume sollen hin-
sichtlich ihrer Eigenschaften so festgesetzt werden, dass sie Einfluss auf das Mikroklima im
Gebiet nehmen kdnnen. Unter Berucksichtigung der Kriterien der Larmminderungsplanung
wurden zudem eine Festsetzung aufgenommen, mithilfe derer eine larmrobuste stadtebauli-
che Struktur im Plangebiet umgesetzt wird.

Weiterhin wurde u.a. ein waldfachliches Gutachten erstellt sowie die bestehende schalltech-
nische Untersuchung angepasst. Die Ergebnisse sind in die Begrindung eingegangen.

Erneute Beteiligung der Behorden gemal § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Fir das Bebauungsplanverfahren 6-8 wurde die erneute Beteiligung der Behérden und sons-
tiger Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 21.05.2018 und einer Beteiligungsfrist von einem Monat durchgefuhrt. Zum vorliegen-
den Bebauungsplanentwurf wurden 38 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
um Stellungnahme gebeten. Insgesamt wurden Stellungnahmen von 32 verschiedenen Stel-
len eingereicht.

Unter Wiirdigung der vorgebrachten Stellungnahmen erfolgte eine Uberarbeitung bzw. Er-
ganzung des Bebauungsplanentwurfs. Hierbei wurden folgende wesentlichen Punkte Uber-
arbeitet bzw. gepruft:

e Aus Grunden des Artenschutzes erfolgte eine VergroRerung der bislang vorgesehenen
Flachen zum Anpflanzen.

¢ Um die Anforderungen an den Denkmalschutz zu gewahrleisten, erfolgte fir das Misch-
gebiet MI 2 die Festsetzung einer Baukorperfestsetzung.
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¢ Die Plangrundlage fiir den Bebauungsplanentwurf 6-8 wurde erganzt und aktualisiert.

o Verzicht auf die Festsetzung einer zeitlichen Verknupfung von der Errichtung der Larm-
schutzwand und der Nutzungsaufnahme im allgemeinen Wohngebiet WA1 (Baufeld 3).
Stattdessen sollte eine vertragliche Regelung sowie ein Grundbucheintrag erfolgen.

o Es wurde eine empfehlende Pflanzliste in die Begrindung des Bebauungsplans aufge-
nommen.

Zu folgenden vorliegenden Fachgutachten wurden Erganzungen erstellt, die in die Planung
eingegangen sind:

Aktualisierung der Biotopkartierung

Aktualisierung des waldfachlichen Gutachtens
Aktualisierung und Erganzung faunistischer Untersuchungen
Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchungen.

Weiterhin gingen bezogen auf den Entwurf des stadtebaulichen Vertrags Hinweise ein, die
in die Fortschreibung des Entwurfs des stadtebaulichen Vertrags eingeflossen sind.

9. 2. Erneute Beteiligung der Behorden gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Fur das Bebauungsplanverfahren 6-8 wurde die 2. erneute Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
ben vom 02.11.2020 und einer Beteiligungsfrist von einem Monat durchgefuhrt. Zum vorlie-
genden Bebauungsplanentwurf wurden 23 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange um Stellungnahme gebeten, deren Aufgabenbereich durch die gednderte Planung be-
rihrt werden konnte. Insgesamt wurden Stellungnahmen von 16 verschiedenen Stellen ein-
gereicht.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Stellungnahmen wurde der Bebauungsplanentwurf ins-
besondere in folgenden wesentlichen Punkten Uberarbeitet und erganzt:

¢ Um die Anforderungen an den Denkmalschutz zu gewahrleisten, erfolgte eine Beschran-
kung der baulichen Héhe und eine Anpassung der Baugrenzen.

e Die Immissionsschutzfestsetzungen fir den Bebauungsplanentwurf 6-8 wurden redakti-
onell korrigiert.

o Auf die textlichen Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aul3en-
bauteilen wurde aufgrund der bauaufsichtlichen Einfiihrung der DIN 4109-1:2018-01 und
DIN 4109-2:2018-01 als technische Baubestimmungen verzichtet.

Zu folgenden vorliegenden Fachgutachten wurden Erganzungen erstellt, die Eingang in die
Planung gefunden haben:

e Schalltechnische Bewertung zu strallenverkehrsbedingten Immissionen
e Erganzung faunistischer Untersuchungen

Weiterhin gingen bezogen auf den Entwurf des stadtebaulichen Vertrags Hinweise ein, die
in die Fortschreibung des Entwurfs des stadtebaulichen Vertrags eingeflossen sind.

Gegenstand der Stellungnahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange waren insbesondere folgende Themen:
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Es wurden Bedenken hinsichtlich des individuellen Wohnungsbaus geauliert, da beim
Geschosswohnungsbau mehr Wohnungen entstehen konnten. Es wird im Rahmen der
Abwagung auf den Bedarf an der Errichtung von individuellem Wohnungsbau gem. § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB und dem damit verbundenen offentlichem Interesse hingewiesen.
Die projektierte Planung von individuellem Wohnungsbau, die Bestandteil des stadtebau-
lichen Vertrags zum Bebauungsplanentwurf 6-8 sein soll, wird daher beibehalten.

Es wird die Erforderlichkeit zur Suche und Dokumentation von Ersatzflachen zur Herstel-
lung von Wald mitgeteilt. Der Herstellung von Waldersatzflachen obliegt nach dem Wald-
leitfaden Berlin ein Vorrang vor der Zahlung der Walderhaltungsabgabe. Es wird eine
Suche nach einer Waldersatzflache durchgefiihrt und dokumentiert.

Seitens des Strallen- und Grinflachenamtes bestehen Bedenken zur Breite des Geh-
und Radfahrrechts. Es sollen mindestens 4,0 m vorgesehen werden. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass es sich um eine Durchwegung im privaten Baugebiet handelt. Eine Breite
von 3,0 m wird ausgehend von der erwarteten Frequentierung als ausreichend und ver-
haltnismaflig angesehen. Im Bereich des WA 2 wurde bereits eine Durchfahrt durch das
zwischenzeitlich realisierte Wohngebaude von 3 m berlcksichtigt.

Die notwendige Sicherung und Herstellung von Kindertagesplatzen werden thematisiert.
Die Grundstlickseigentiimerin der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 schlief3t
eine Kostenubernahmevereinbarung mit dem Diakonischen Werk Steglitz und Teltow-
Zehlendorf e.V. zur Herstellung der im Bebauungsplangebiet 6-8 zusatzlich entstehen-
den Bedarfe ab.

Es werden Erlauterungen zum Bedarf an offentlichen Spielplatzflache sowie Griinflachen
vorgetragen. Es wird in der Abwagung auf den hohen Wohnraumbedarf, die im Plange-
biet entstehenden privaten Spiel- und Griinflachen sowie den bestehenden 6ffentlichen
Spiel- und Grinflachen im Planungsumfeld hingewiesen.

Es werden Hinweise fur eine ausreichende Loschwasserversorgung benannt. Die Hin-
weise werden aufierhalb des Bebauungsplanverfahrens 6-8 im Rahmen der Umsetzung
der Planung Beachtung finden. Die Berliner Wasserbetriebe teilten im Rahmen ihrer Stel-
lungnahme mit, dass Léschwasser im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasser-
versorgungsnetzes bereitgestellt werden kann. Damit wird eine ausreichende L6schwas-
serversorgung erwartet.

Hinweise betreffend den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung: In der
Abwagung wird auf die bestehenden Inhalte im Sinne des Klimaschutzes hingewiesen,
wie die vorgesehene Wiedernutzbarmachung einer Brachflache im Stadtgeflige, die Ver-
minderung von Verkehrsstromen, die Nahe zum S-Bahnhof und die Grunfestsetzungen.

Das vorliegende Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung wird von der oberen Wasser-
behorde als plausibel eingestuft und entspricht den maf3geblichen Regeln der Technik.
Im stadtebaulichen Vertrag wird sich die Grundstuckseigentimerin (allgemeines Wohn-
gebiet WA 1 und WA 3) verpflichten, die Mallhahmen gemafl dem Entwasserungskon-
zept umzusetzen.

Es wird auf den Verkehrslarm hingewiesen. Plan und Begrindung werden redaktionell
korrigiert. Es wird eine gutachterliche Bewertung zur Einschatzung von Stra3enverkehrs-
larm erstellt. Aufgrund der bauaufsichtlichen Einfiihrung der DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 als technische Baubestimmungen werden die textlichen Festsetzungen
zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aul3enbauteilen entfallen.
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e Fuir die Arten Bachstelze, Hausrotschwanz und Haussperling sowie Fitis sind Kompen-
sationen erforderlich. Auf der Grundlage der Kartierungsergebnisse der Brutvogel aus
dem Jahre 2012 werden im weiteren Verfahren erforderliche und geeignete Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen fir den Hausrotschwanz, die Bachstelze und den Fitis gesucht
und prazisiert. Der Haussperling wurde bei den Bestandsgebduden nur innerhalb des
Mischgebiets 1 vorgefunden. Das Mischgebiet 1 soll in seinem Bestand im Rahmen des
Bebauungsplanverfahren 6-8 gesichert werden, so dass aufgrund der Bauleitplanung
hier keine Erforderlichkeit fur Ersatzmalinahmen besteht.

e Die Einschatzung, dass durch die Gehdlzentfernung und Waldrodung von keiner Ver-
schlechterung des Nahrungsangebotes der Fledermause auszugehen ist, sei nicht be-
grindet. Die Entfernung von Gber 10.000 m? Wald flihre zu einer Verschlechterung des
Nahrungsangebotes. Es erfolgt eine gutachterliche Einschatzung zur Bewertung der Ge-
hélzentfernung und maégliche Ableitung von MalRnahmen.

¢ Aufgrund von fehlenden und ungenauen Angaben zur Erfassung von Zauneidechsen so-
wie des Alters der Erfassung erfolgt zwischen April und September 2021 eine flachende-
ckende Neuerfassung von Zauneidechsen. Die Ergebnisse gehen in die Planung ein.

o Es wird die Erforderlichkeit von erganzenden Festsetzungen zur Sicherung des Denk-
mals im Mischgebiet Ml 2 erlautert. Der derzeitige Bebauungsplanentwurf ermdglicht eine
Aufstockung, die denkmalfachlich und denkmalrechtlich unzuldssig ist. Zur Beschran-
kung der baulichen Hbhe erfolgt eine weitere Festsetzung im Bebauungsplanentwurf.
Zudem werden die Baugrenzen angepasst, um planungsrechtlich ein weiteres Geschoss
oberhalb des eingeschossigen Flachbaus auszuschlief3en.

3. Erneute Beteiligung der Behérden gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Fur das Bebauungsplanverfahren 6-8 wurde die 3. erneute Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB mit Schrei-
ben vom 30.05.2023 und einer Beteiligungsfrist von einem Monat durchgefihrt. Zum vorlie-
genden Bebauungsplanentwurf wurden 11 Behorden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange um Stellungnahme gebeten, deren Aufgabenbereich durch die gednderte Planung be-
rihrt werden konnte. Insgesamt wurden Stellungnahmen von 10 verschiedenen Tragern ein-
gereicht.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Stellungnahmen wurde der Bebauungsplanentwurfs
uberarbeitet bzw. erganzt. Hierbei fanden insbesondere folgende wesentlichen Punkte Be-
rucksichtigung:

Uberprifung und Anpassung der Immissionsschutzfestsetzungen
Anpassung der Lage des Geh- und Radfahrrechts

Abgrenzung der Pflanzflachen A2 und V3

Aktualisierung der Biotoptypenkartierung.

Auf der Grundlage des Abwagungsergebnisses bedurfte es zudem der Erganzung und Ak-
tualisierung der Begrindung zum Bebauungsplan (zum Beispiel in Bezug auf den Gewerbe-
larm bzw. die Auswirkungen der Planung auf die Bestandsbetriebe).

Folgende Fachgutachten wurden bzw. werden im Ergebnis der Beteiligung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nochmals Uberprift bzw. erganzt:

e Schalltechnische Bewertung zu stralienverkehrsbedingten Immissionen
e Waldgutachten
e Fachliche Zuarbeit Fledermause.
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Weiterhin gingen bezogen auf den Entwurf des stadtebaulichen Vertrags Hinweise ein, die
in die Fortschreibung des stadtebaulichen Vertrags eingeflossen sind.

Gegenstand der Stellungnahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange waren insbesondere folgende Themen:

Anregungen zur Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzepts / des Bebauungsplans ins-
besondere zur Sicherung von Geschosswohnungsbauten und zur Minimierung der Ver-
siegelung, damit verbunden Erhéhung der zuldssigen Geschossigkeit:

Vor dem Hintergrund, dass die im Bebauungsplan vorgesehene Festlegung der Bauho-
hen zur Einpassung der baulichen Entwicklung der Baugebiete in die Umgebung, aus
Grunden des Immissionsschutzes sowie zur Berucksichtigung der Belange des Denk-
malschutzes erfolgt, und dass eine drei- bis viergeschossige Reihenhausbebauung — zu-
mal in der in Teilbereichen festgesetzten Mindestlange und -héhe der Gebaude — durch-
aus eine verdichtete und somit flaichensparende Bauweise darstellt, wird auf eine Uber-
arbeitung des stadtebaulichen Konzepts verzichtet. Dabei ist auch zu berucksichtigen,
dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans gemal dem geltendem Planungsrecht
nahezu vollstandig versiegelt werden kann. Mit den Planungen im Geltungsbereich wird
der bislang zulassige Versiegelungsgrad demgegeniber verringert.

Anderung der Lage sowie Verbreiterung des Geh- und Radfahrrechts:

Im Ergebnis der Abwagung wurde die Lage des Geh- und Radfahrrechts dahingehend
angepasst, dass die geplanten Stellplatze auferhalb des Geh- und Radfahrrechts liegen.
Die Breite des Geh- und Radfahrrechts wurde hingegen vor dem Hintergrund des mit
dem Geh- und Radfahrrecht verbundenen Eingriffs in die privaten Belange und unter Be-
ricksichtigung der zu erwartenden, eher geringeren Frequentierung durch die Allgemein-
heit beibehalten.

Minimierung der Zahl der Stellplatze:

Der Bebauungsplan soll als sogenannter Angebotsbebauungsplan lediglich einen Rah-
men flr die Bebauung vorgeben. Eine Festsetzung von ebenerdigen Stellplatzen erfolgt
nicht. Gleichwohl ist im stadtebaulichen Konzept die Unterbringung von einem Stellplatz
je Wohneinheit vorgesehen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass der Besitz eines Pkws
pro Haushalt im Bezirk Steglitz-Zehlendorf bei Haushalten mit mehr als zwei Personen
nach wie vor dem Regelfall entspricht. Zudem wirde eine Beschrankung der Zahl der
Stellplatze im Bebauungsplan nicht dazu flhren, dass die zuklnftigen Bewohnenden
keine Personenkraftwagen besitzen, sondern nur, dass die Kraftfahrzeuge nicht auf dem
Grundsttick abgestellt werden. Es erfolgte keine Anderung der Planung.

Beachtung des Gewerbelarms:

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen wurde die bisher erfolgte Einschatzung
zum Gewerbelarm durch eine ausfuhrliche Betrachtung der Genehmigungslage der Ge-
werbebetriebe und ihre Vertraglichkeit gegeniber den Wohnnutzungen nochmals dezi-
diert und fur jeden Gewerbebetrieb individuell Gberprift und die Begriindung zum Bebau-
ungsplan entsprechend Uberarbeitet und erganzt.

Hinweise zum Verkehrslarm verbunden mit der Anregung zur Festsetzung einer Baurei-
henfolge als bedingte Festsetzung:

Die textlichen Festsetzungen zum Larmschutz wurden auf Grundlage der vorgebrachten
Stellungnahmen nochmals Uberarbeitet und eine Festsetzung zur Baureihenfolge gemaf
Berliner Larmleitfaden getroffen, die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entspre-
chend fortgeschrieben. Zudem wurde in einen stadtebaulichen Vertrag eine Regelung
zur Baureihenfolge aufgenommen.

Anderung der Abgrenzung sowie Verbreiterung von Pflanzflachen:
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Die Abgrenzung zwischen den Pflanzflachen A2 und V3 wurde im Ergebnis der Abwa-
gung angepasst. Auf eine Verbreiterung wurde hingegen verzichtet, da sie mit mindes-
tens 3 m Breite eine ausreichende Breite fiir die Entwicklung eines Gehoélzsaumes auf-
weisen.

o Aufnahme weiterer Regelungen zum Erhalt von Bdumen und Gehdlzbiotopen:

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Biotoptypen und vor dem Hintergrund der ge-
planten, umfassenden Umstrukturierung des Plangebiets soll auf eine Festsetzung einer
Erhaltungsbindung im Bebauungsplan verzichtet werden, da mit einer Neupflanzung qua-
litativ hochwertigere Strukturen geschaffen werden kdénnen, als sie im Bestand vorhan-
den sind. Zudem wirde die angeregte Festsetzung zum Erhalt von weiteren Gehdlzfla-
chen die Mdglichkeiten zur Grundstiicksgestaltung Uber Gebihr einschranken. Der Be-
bauungsplan soll jedoch als sogenannter Angebotsbebauungsplan lediglich einen Rah-
men flur die Bebauung vorgeben und unterschiedliche Freiflachengestaltungen ermaogli-
chen. Den Hinweisen wurde jedoch dahingehend gefolgt, dass in den stadtebaulichen
Vertrag eine Regelung aufgenommen wurde, gemaf dieser der vorhandene Gehdlzstrei-
fen nach Mdéglichkeit zu erhalten ist.

¢ Aufnahme von Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinung:

Der Bebauungsplan soll als sogenannter Angebotsbebauungsplan lediglich einen Rah-
men fur die Bebauung vorgeben. Die Festsetzung einer Fassadenbegriinung wiirde dem-
gegenuber die Moéglichkeiten zur Fassadengestaltung einschranken. Die Festsetzung ei-
ner extensiven Dachbegrinung ist im Entwurf zum Bebauungsplan hingegen bereits ent-
halten. Vor dem Hintergrund, dass durch den Bebauungsplan 6-8 kein ausgleichspflich-
tiger Eingriff erfolgt, |asst sich eine darUberhinausgehende Forderung nach Schaffung
und Festsetzung einer intensiven Dachbegriinung bzw. von Biodiversitatsdachern
ebenso wie die Festsetzung von Fassadenbegriinungen rechtlich im Sinne eines auszu-
gleichenden Eingriffs nicht begriinden, so dass auf weitergehende Festsetzungen ver-
zichtet wird.

e Hinweise zu Photovoltaikanlagen:
In Bezug auf die Nutzung von Photovoltaikanlagen ist auf die Regelungen des Solarge-
setzes hinzuweisen, die unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans gel-
ten. Dabei wird zwischen der geplanten Festsetzung einer Dachbegriinung und den
Pflichten aus dem Solargesetz kein Widerspruch gesehen, da Photovoltaikanlagen und
Dachbegrinungen auch kombiniert werden kénnen. Dies gilt insbesondere auch vor dem
Hintergrund, dass die Festsetzung zu Dachbegrinungen in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 und WA 3 nicht fur technische Anlagen gilt. Die textliche Festsetzung zur
Dachbegrunung in den Mischgebieten sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 2, die sich
nur auf Nebenanlagen, Uberdachte Stellplatze und Garagen bezieht, wurde im Ergebnis
der Abwagung jedoch dahingehend erganzt, dass auch hier die technischen Einrichtun-
gen von der Begruinungspflicht ausgenommen werden. Zudem wurde zur Klarstellung in
die Begrindung ein Hinweis aufgenommen, dass der Begriff ,technische Einrichtun-
gen“ auch Solaranlagen umfasst.

¢ Hinweise zum Artenschutz:

Aufgrund der vorgebrachten Hinweise zum Artenschutz wurde der Entwurf eines stadte-
baulichen Vertrag um verschiedene artenschutzrechtliche Regelungen erganzt (Ver-
pflichtung zur Durchflhrung einer erneuten Untersuchung und Erfassung des Fleder-
mausbestands im Jahr 2024, Erhalt vorhandener Geholzstreifen sofern méglich, Rege-
lung zum Schutz der Végel beim Bauen mit Glas).

Daruber hinaus hat die Vorhabentragerin zur Sicherung der Ersatzhabitatflache fir die
Zauneidechsen mit dem bezirklichen Stralen- und Grinflachenamt einen weiteren stad-
tebaulichen Vertrag zur Durchfihrung und dauerhaften Sicherung der Artenschutzmal3-
nahmen abgeschlossen. Ferner wurde im November 2023 eine Faunistische Untersu-
chung im Bereich des potenziellen Ersatzhabitates fir die Zauneidechsen auf dem ehe-
maligen Friedhof Schonow abgeschlossen.
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11.

¢ Hinweise zur Entwicklung bzw. VergréRerung der Waldflachen und damit verbunden zur
geanderten Biotopausstattung:
Den Hinweisen wurde dahingehend gefolgt, dass das Waldgutachten, die damit im Zu-
sammenhang stehende standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls sowie die Biotopty-
penkartierung aktualisiert wurden.

o Waldausgleich — Hinweise zur Suche nach Ersatzflachen:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Suche nach geeigneten Ersatz-
flachen durchgefuhrt. Im Ergebnis konnten jedoch weder von den Fachbehdrden des Be-
zirks Steglitz-Zehlendorf noch vom Berliner Landesforstamt geeigneten Ersatzflachen fir
den abgangigen Wald oder MalRnahmen zur Aufwertung von Waldflachen benannt wer-
den, so dass die Kompensation nunmehr tber die Entrichtung einer Walderhaltungsab-
gabe erfolgen soll. Aufgrund der Flachenknappheit im Land Berlin wird seitens des Plan-
gebers nicht damit gerechnet, dass auf noch anderem Wege geeignete Flachen zur Auf-
forstung gefunden werden kdnnen.

e Anregung zur weitergehenden Prifung der Entwasserung des Niederschlagswassers:
Die Mdglichkeit zur Entwasserung des Niederschlagswassers wurde im Rahmen einer
wasserwirtschaftlichen Betrachtung untersucht und die grundsatzliche Machbarkeit be-
statigt. Die in der Betrachtung enthaltenen Empfehlungen zur planungsrechtlichen Siche-
rung einer extensiven Dachbegrinung und zum wasserdurchlassigen Aufbau von Wegen
und Zufahrten haben Eingang in die Festsetzungen des Bebauungsplans gefunden. Fur
die Festlegung weiterer im Detail zu ergreifenden MalRnahmen (so zum Beispiel von Re-
tentionsdachern) wird auf der Ebene der Bebauungsplanung keine Veranlassung gese-
hen.

¢ Hinweise zu den Inhalten des stadtebaulichen Vertrags:
Der stadtebauliche Vertrag wurde vor dem Hintergrund der vorgebrachten Hinweise
nochmals gepruft und erganzt.

4. Erneute Beteiligung der Behorden gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

FUr das Bebauungsplanverfahren 6-8 wurde die 4. erneute Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB mit Schrei-
ben vom 23.04.2024 und einer Beteiligungsfrist von einem Monat durchgefihrt. Zum vorlie-
genden Bebauungsplanentwurf wurden 7 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
um Stellungnahme gebeten, deren Aufgabenbereich durch die geanderte Planung berthrt
werden konnte. Die Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen findet derzeit statt.
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B.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 7. November 1999 (GVBI. S.
578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Oktober 2022 (GVBI. S. 578)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1808)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Gesetz zur Erhaltung und Pflege des Waldes (Landeswaldgesetz - LWaldG) vom 16. Sep-
tember 2004 letzte bertcksichtigte Anderung durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.02.2016
(GVBI. S. 26, 55).

Berlin Steglitz-Zehlendorf von Berlin, den 14.06.2024

Christoph Noack Patrick Steinhoff
Leiter des Stadtentwicklungsamts Bezirksstadtrat fur Stadtentwicklung
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Anlagen

1. Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

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

2. In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 der Baunutzungs-
verordnung genannten Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstat-
ten) sowie die in § 6 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung genannten Einzelhandelsbe-
triebe nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

3. In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 der Baunutzungs-

verordnung (Vergnigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Maf} der baulichen Nutzung

4. Im Mischgebiet MI 2 wird als zuldssige Grundflache die im zeichnerischen Teil festgesetzte
Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: §9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §16 Abs.2 Nr.1 und Abs.3 Nr.1
BauNVO)

5. Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 3 die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen ein-
schliel3lich der dazugehdrigen Treppenraume und einschliellich ihrer Umfassungswande
mitzurechnen.

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

6. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 der Baufelder B2, B3 und im allgemeinen Wohngebiet
WA 3 des Baufeldes B4 und im allgemeinen Wohngebiet WA 2 durfen bauliche Anlagen eine
Hohe von 55 m uber NHN nicht unterschreiten.

DarUber hinaus durfen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 in den Baufeldern B2 und B3, im
allgemeinen Wohngebiet WA 3 im Baufeld B4, im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und im
Mischgebiet Ml 1 bauliche Anlagen eine Hohe von 57 m Uber NHN nicht Gberschreiten. Dies
gilt nicht fur technische Aufbauten wie Schornsteine und Liftungsanlagen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 4 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

7. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 des Baufeldes B1 durfen bauliche Anlagen eine Héhe von
59 m Uber NHN nicht unterschreiten und eine Hohe von 61 m uber NHN nicht Uberschreiten.
Dies gilt nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsanlagen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 4 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

8. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung bis zu 75% Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)
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10.

11.

12.

13.

Im Mischgebiet MI 2 ist oberhalb der zulassigen Vollgeschosse kein weiteres Geschoss zu-
Iassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 kann zwischen den Punkten q und r eine Uberschreitung
der Baugrenze durch Freitreppen und ahnliche untergeordnete Bauteile, die keine Ge-
schossflache erzeugen, um bis zu 2,5 m und bis zu einer Grundflache von maximal 8 m?
ausnahmsweise zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Fur das Baufeld B1 im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird als abweichende Bauweise fest-
gesetzt: zulassig sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und einer Gebaudeldnge von
maximal 95 m.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Immissionsschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf der Flache i18-i17-i22-i21-i18 in Gebauden, von
denen mindestens eine Seite auf die Baugrenze entlang der Linie i21-i18 oder auf die
Linie i18-i17 ausgerichtet ist,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf der Flache i21-i22-i23-i20-i19-i21 in Gebauden,
von denen mindestens eine Seite auf die Baugrenzen entlang der Linien i20-i19, i19-i21
oder auf die Linie i21-i22 ausgerichtet ist,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 3 innerhalb des Baufelds B1 in Gebauden, von denen
mindestens eine Seite auf die Baugrenzen entlang der Linien i6-i7, i7-i8-i9-i10 oder i10-
i11-i13 ausgerichtet ist,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 3 innerhalb des Baufelds B4 in Gebauden, von denen
mindestens eine Seite auf die Baugrenzen entlang der Linien i18-i5 oder i5-i14 ausge-
richtet ist,

in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen mindestens ein Aufenthaltsraum, in
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mussen mindestens die Halfte der Aufent-
haltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster von den oben genannten Linien abgewandt
ausgerichtet sein.

Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aulen-
wande zu den oben genannten Linien ausgerichtet sind. In diesen Wohnungen gilt Folgen-
des:

In Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mussen in mindestens einem Aufent-
haltsraum, in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen in mindestens der
Halfte der Aufenthaltsraume durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bau-
liche Malinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleis-
ten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm muissen im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sowie in den
Mischgebieten MI 1 und MI 2
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14.

15.

16.

17.

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen in mindestens einem Aufent-
haltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen in mindestens der Halfte der Auf-
enthaltsraume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MalRnahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens
einem teilgeodffneten Fenster nicht Uberschritten wird.

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

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind innerhalb des Baufelds B1 (WA 3) oberhalb des 2. Voll-
geschosses mit Gebauden baulich verbundene Aulienwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone,
Terrassen), die entlang der Linien i7-i8, i8-i9 und i9-i10 orientiert sind, nur als verglaste Vor-
bauten oder verglaste Loggien zuldssig.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die Uber mindestens einen baulich
verbundenen AulRenwohnbereich verfligen, der zu den Linien i6-i5-i14, i14-i24-i15 und i12-
i13 ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Au3enwohnbereichen, die nur entlang
der Linien i7-i8, i8-i19 und i9-i10 orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener Au-
Renwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

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

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind im Mischgebiet Ml 1 auf der Flache i2-i1-i4-i3-i2 oberhalb
des 2. Vollgeschosses mit Gebauden baulich verbundene Aulenwohnbereiche (z. B. Log-
gien, Balkone, Terrassen), die entlang der Linie i2-i1 orientiert sind, nur als verglaste Vor-
bauten oder verglaste Loggien zulassig.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die Uber mindestens einen baulich
verbundenen Aufienwohnbereich verfigen, der zu der Linie i3-i4 ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Au3enwohnbereichen, die nur entlang
der Linie i2-i1 orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich als
verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

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

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind im allgemeinen Wohngebiet WA 3 innerhalb des Baufelds
B4 und im allgemeinen Wohngebiet WA 1 innerhalb der Flache i18-i17-i22-i21-i18 Wohnnut-
zungen erst dann zulassig, wenn im allgemeinen Wohngebiet WA 3 innerhalb des Baufelds
B1 eine entlang der Linie i7-i8-i9-i10 orientierte, lUckenlose Bebauung mit einer Lange von
mindestens 85 m und Oberkante von mindestens 59 m Gber NHN errichtet ist oder 6ffentlich-
rechtlich gesichert ist, dass diese lickenlose Bebauung spatestens bei Nutzungsaufnahme
errichtet ist.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind im allgemeinen Wohngebiet WA 1 innerhalb des Baufelds
B2 und innerhalb der Flache i24-i15-i16-i23-i20-i19-i21-i22-i17-i24 Wohnnutzungen erst
dann zulassig, wenn
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18.

19.

20.

21.

22.

- im allgemeinen Wohngebiet WA 3 innerhalb des Baufelds B1 eine entlang der Linie i7-
i8-19-i10 orientierte, lickenlose Bebauung mit einer Lange von mindestens 85 m und
Oberkante von mindestens 59 m Gber NHN und

- im allgemeinen Wohngebiet WA 3 innerhalb des Baufelds B4 eine entlang der Linie i5-
i18 orientierte, lickenlose Bebauung mit einer Lange von mindestens 32 m und Ober-
kante von mindestens 55 m Gber NHN und

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1 innerhalb der Flache i18-i17-i22-i21-i18 eine entlang
der Linie i18-i21 orientierte, lickenlose Bebauung mit einer Lange von mindestens 32 m
und Oberkante von mindestens 55 m tber NHN

errichtet ist oder offentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese llickenlose Bebauung spates-

tens bei Nutzungsaufnahme errichtet ist.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Grunfestsetzungen

In den Baugebieten ist pro angefangene 500 m? Grundstucksflache mindestens ein standort-
gerechter gro3kroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen,
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Baume sind die vorhandenen Laubbaume sowie die gemalf} der textlichen Festsetzung Nr. 20
und 21 zu pflanzenden Baume einzurechnen.

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

Die Flachen V1, V2 und V3 zum Anpflanzen sind zu begrinen und die Bepflanzungen zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Innerhalb dieser Flachen kann die Errichtung von
strallenbegleitenden Einfriedungen zugelassen werden. Die Errichtung einer Zufahrt je
Grundstlick kann in den Pflanzflachen V1 und V3 zugelassen werden; die Bindungen flr
Bepflanzung und Erhaltung gelten hier nicht.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5
BauNVO)

Die Flachen A1 und A2 zum Anpflanzen sind dicht mit hochwachsenden Strauchern und
heimischen Laubbaumen zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

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

In den Baugebieten sind ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen durch
Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter, grof3-
kroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sind Baumscheiben in einer Gré3e von mindestens
4.5 m? herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4, 25 a) BauGB)

Entlang der Linie zwischen den Punkten p1-p2 im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und ent-
lang der Linie zwischen den Punkten p3-p4-p5-p6 im Mischgebiet Ml 2 ist auf einer Tiefe von
mindestens 0,75 m eine Pflanzflache mit rankenden Pflanzen in einem Pflanzabstand von
jeweils 1,0 m zwischen den Pflanzen anzulegen. Die dazwischenliegenden Flachen sind mit
bodendeckenden / niedrig wachsenden Stauden und Geholzen zu bepflanzen. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Zur Umsetzung der Festsetzung ist eine mindestens 2,0 m hohe Rankhilfe entlang der Linien
zwischen den Punkten p1-p2 und p3-p4-p5-p6 zu errichten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)
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23.

24.

25.

26.

27.

28.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind Dachflachen extensiv zu begriinen,
dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, Belichtungsflachen und Terrassen. Der durch-
wurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Daruber hinaus sind im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und in den Mischgebieten MI 1 sowie
MI 2 die Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung,
Garagen und Uberdachte Stellplatze extensiv zu begrinen und mit einer Neigung von weni-
ger als 15° zu errichten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen. Die Pflicht zur Begriinung gilt nicht fur technische Einrichtungen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 AG-
BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist eine Befestigung von Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Diese Festsetzung gilt nicht fur Tiefga-
ragenzufahrten.

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

Sonstige Festsetzungen

Die Flache R ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Einteilung der Straltenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten s1 und s2 ist zugleich Strallenbegren-
zungslinie.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und
innerhalb der Baugrenzen zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen ist
unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB)

Hinweise

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches
bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 18, 19, 20 und 21 wird die Verwendung von
Arten der der Begriindung beigefugten Pflanzliste vom 22.12.2021 empfohlen.
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2.

Empfehlende Pflanzliste zum Bebauungsplan 6-8 vom 22. Dezember 2021

Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Badume

Acer campestre

Acer platanoides
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Pinus sylvestris
Populus tremula
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur

Salix alba

Salix caprea

Salix x rubens (S.alba x S.fragilis)
Sorbus aucuparia ssp. aucuparia
Tilia cordata

Ulmus glabra

Ulmus laevis

Ulmus minor

GroBstrducher

Cornus sanguinea s.l.
Corylus avellana
Euonymus europaea
Frangula alnus

Prunus spinosa

Rhamnus cathartica

Salix cinOerea ssp. cinerea
Salix purpurea

Salix triandra ssp. amygdalina
Salix triandra ssp. triandra
Salix viminalis

Sambucus nigra

Viburnum opulus

Rosa villosa

Rosa arvensis

94

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Moor-Birke

Hainbuche
Eingriffeliger WeiRdorn
Rot- Buche

Gemeine Esche
Gemeine Kiefer
Zitter-Pappel
Gewohnliche Traubenkirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Sal-Weide

Hohe Weide
Eberesche, Vogelbeere
Winter-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Européisches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Schlehe

Purgier-Kreuzdorn
Grau-Weide

Purpur-Weide

Bereifte Mandel-Weide
Gewodhnliche Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Apfelrose
Kriechrose/Ackerrose
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4.

Standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalls

(gemé&nl Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung)

Im Plangebiet des Bebauungsplans 6-8 wurde eine Waldflache festgestellt. Hierbei handelt
es sich um den gesamten noérdlichen und zentralen Bereich des Grundstlicks Hildburghauser
Stralle 230/232, d.h. um den Uberwiegenden Teil der geplanten allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 3. Bei der Umsetzung der geplanten Wohnnutzung innerhalb der geplanten
allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 ist damit die Rodung einer Waldflache in einer
GroRe von insgesamt 12.505 m? erforderlich. Gemaf Anlage 1 UVPG-BIn Nr. 5.2 b) ist bei
der Rodung von Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes zum Zwecke der Umwandlung in
eine andere Nutzungsart mit weniger als 3 ha Wald eine standortbezogene Vorprifung des
Einzelfalls im Sinne der Anlage 3 UVPG durchzufuhren. Eine UVP-Pflicht besteht, wenn das
Vorhaben nach Einschatzung der zustandigen Behdrde erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen haben kann.

Im Rahmen der Vorprifung ist festzustellen, ob aufgrund der Rodung der Waldflache erheb-
liche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die eine Verpflichtung zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung verursachen.

Bei der Rodung von Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes zum Zwecke der Umwandlung
in eine andere Nutzungsart in Gebieten von unter 3 ha Wald besteht dann eine Verpflichtung
zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung, wenn nach einer standortbezogenen
Vorprifung des Einzelfalls des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung trotz der
geringen Grolie auf Grund besonderer ortlicher Gegebenheiten erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls ist auf Grundlage der Kriterien der Anlage 3 UVPG
durchzufihren. Im Folgenden werden daher die Kriterien unter besonderer Berticksichtigung
folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
(Schutzkriterien) betrachtet:

1. Merkmale des Vorhabens
(Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beur-
teilen)

1.1 GroRRe und Ausgestaltung des gesamten Vorhabens und, soweit relevant, der Abrissar-
beiten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 6-8 umfasst eine Flache von insgesamt
25.336 m2. Davon ist eine Flache von 12.505 m? als materiell wirksame Waldumwandlungs-
flache einzuordnen. Gegenstand der standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls ist somit
nicht der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-8, sondern nur die festgestellte
Waldflache.

Fir die festgestellte Waldflache ist mit dem Bebauungsplan 6-8 eine Nutzungsanderung und
damit die Rodung des Waldes vorgesehen.

Der Baumbestand im Untersuchungsgebiet umfasst Uberwiegend einen Robinien-Vorwald.
Als Nebenbaumarten sind Pappel, Weide, Eschen-Ahorn, vereinzelt Spate Traubenkirsche,
Stiel-Eiche, Gemeine Kiefer, Weil-Birke und Spitz-Ahorn anzutreffen. Der Vorwald ist auf ein
Alter von etwa 15-20 Jahre zu schatzen, welcher sich seit der letzten Begehung im Jahr 2019
weiter verdichtet hat, insbesondere im vorwiegend durch Bausandablagerungen gepragten
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Bereich im Nordosten des Plangebietes. Aufgrund der dominierenden Robinie und des ge-
ringen Alters des Vorwaldes sind die Gehdlze im Rahmen der Biotopkartierung® als nicht
besonders wertvoll bewertet worden.

Mittels Festsetzung im zukunftigen Bebauungsplan 6-8 sollen auf der Waldflache allgemeine

Wohngebiete gemal § 4 BauNVO festgesetzt werden.

1.2 Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben und Tatigkei-
ten

Ein Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben und Tatigkei-
ten liegt nicht vor. Es handelt sich um eine isolierte Waldflache, die keinen Anschluss an
weitere Waldflachen hat.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 6-8 soll ein brachgefallenes Gelande und inzwi-
schen bewaldetes Gelande mit einer gewerblichen Vornutzung in Ubereinstimmung mit den
ubergeordneten Planungen einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.

1.3 Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt

Zur naturlichen Ressource Flache ist auszufiihren: Der Wald befindet sich in privatem Eigen-
tum und ist eingezaunt. Die Waldflachen sind im Bestand unversiegelt. Durch die geplante
Festsetzung allgemeiner Wohngebiete wird eine Teilversiegelung der Flache planungsrecht-
lich zulassig. Die Waldeigenschaft besteht nicht mehr fort. Innerhalb der bestehenden Wald-
flache soll zukunftig ein Versieglungsgrad von 50% bis 60% zulassig sein. Damit bleiben
umfassende unversiegelte Flachen, die zu begriinen oder zu bepflanzen sind.

Die naturliche Ressource Boden ist unter Beriicksichtigung der Vornutzungen zu betrachten.
Die Waldflache befindet sich auf einer brachliegenden Gewerbenutzung und die Grundsti-
cke Hildburghauser Stralle 224/228, 230/232 und Hochstralke 12, 12A, 12B werden im Bo-
denbelastungskataster Berlin unter der Nr. 9987 als altlastenverdachtige Flache gefihrt. Aus
den vorliegenden Bodengutachten ist zu entnehmen, dass keine flachendeckenden Boden-
verunreinigungen bestehen, von der Beeintrachtigungen fir die vorgesehene Nutzung als
Wohngebiet ausgehen. Dennoch sind im Zuge der Nutzungsanderung und der geplanten
Neubebauung zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse lokale Schadensherde zu beseiti-
gen und mit nicht kontaminiertem Boden wieder herzustellen.

Sofern geltende Vorschriften wahrend der Bauphase eingehalten werden, sind die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser als gering zu bewerten. Oberflachenwasser/ Gewasser
sind durch die Planung nicht betroffen.

Zur Bewertung der Nutzung naturlicher Ressource Pflanzen wird die im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens erstellte Biotopkartierung herangezogen. Aufgrund der als Ruderalbe-
wuchs entstandenen, dominierenden Robinie und des geringen Alters des Vorwaldes sind
die Gehdlze aus gutachterlicher Sicht als eher geringwertig einzustufen. Es sind keine ge-
setzlich geschitzten Biotope gem. § 30 BNatSchG und Naturdenkmaler gem. § 28
BNatSchG vorhanden.
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Biro Knoblich: Bebauungsplan 6 — 8 flr die Grundstiicke Hildburghauser Str. 224/240 und Hochstrale 12 im
Bezirk Steglitz —Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde (Biotopkartierung), Erkner, November 2018
97



Fachbereich Stadtplanung Steglitz-Zehlendorf 6-8
Begrindung zum Bebauungsplanentwurf

Die Planung umfasst innerhalb der bestehenden Waldflache Griinfestsetzungen zur Pflan-
zung von (groRkronigen) Laubbdumen, hochwachsenden Strauchern sowie Dachbegrinung
von Haupt- und Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen.

Durch die Entnahme der Gehdlzstrukturen kann es fir Tiere zu einer moglichen Beeintrach-
tigung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten kommen (siehe Kapitel 1.2.2.6.2 Faunisti-
sche Untersuchung S. 15). Das groite Konfliktpotenzial liegt bei Vogeln und Zauneidechsen.
Far Hohlen- und Nischenbruter sollen daher an den im B-Plangebiet verbleibenden Baumen
und Gebauden Nistkasten angebracht werden.®' Weiterhin sind in den Randbereichen (Fla-
chen A 1 und A 2) Gehdlze zu pflanzen und zu erhalten. Die im Bebauungsplangebiet vor-
kommenden Zauneidechsen sollen hingegen in Ersatzhabitate umgesiedelt werden. Mit dem
ehemaligen Friedhof ,Alt-Schénow” im Ortsteil Zehlendorf am Teltower Damm steht ein Er-
satzhabitat flir Zauneidechsen zur Verfiigung, das fir eine Umsiedlung im Grundsatz geeig-
net ist. Hierflr ist die Eignung durch eine Faunistische Untersuchung Reptilien (Zauneidech-
sen) im Bereich des potenziellen Ersatzhabitates ehemaliger Friedhof Alt-Schénow nachge-
wiesen worden. Weiterhin wurde ein Konzept zur Gestaltung des Ersatzhabitats angefertigt.
Fur die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie den Abfang und die Umsied-
lung der Zauneidechsen ist jedoch eine Ausnahmegenehmigung geman § 45 BNatSchG er-
forderlich, so dass im weiteren Verfahren mit den zustandigen Behdrden zu klaren ist, ob
eine entsprechende Genehmigung in Aussicht gestellt werden kann. Der Antrag auf Aus-
nahme von den Verboten des § 44 BNatSchG (Zugriffsverbote) gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG
sowie der Antrag auf Ausnahme nach § 4 Abs. 3 BArtSchV wurde am 02.01.2024 seitens der
Projekttragerin bei der Oberen Naturschutzbehdrde gestellt. Mit der Genehmigungsfahigkeit
wird seitens des Plangebers nach Abschluss der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 2 BauGB gerechnet.

Im Verlauf der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde ferner festgestellt, dass die
Zwergfledermaus die Waldflache zeitweise als Nahrungsgebiet nutzt. Die Flache bietet mit
dem jungen Baumaufwuchs und den Hecken, geeignete Jagdhabitate fir die Fledermaus-
fauna des Umfeldes. Die Untersuchungsflache stellt allerdings nach gutachterlicher Ein-
schatzung keinen besonders wertvollen Lebensraum fir die Fledermauspopulationen der
Umgebung dar. Da das Umfeld durch die Bahnlinie und die Gartensiedlung viele Grinflachen
aufweist, ist bei einer Bebauung dieser Flache nicht von einer Verschlechterung der Nah-
rungssituation der Fledermauspopulation des Umfelds auszugehen.®?

Weitere Angaben sind unter Nr. 2 zu entnehmen.
Das Vorhaben verursacht keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgtiter.

1.4 Erzeugung von Abfillen im Sinne von § 3 Absatz 1 und 8 des Kreislaufwirtschaftsgeset-
zes

Innerhalb der bestehenden Waldflachen werden zwei allgemeine Wohngebiete zulassig. Es
wird daher eine durchschnittliche Erzeugung von Abféllen und keine umweltrelevante Erho-
hung von Abfallen erwartet. Die Abfalle werden Uber die zustadndigen und vor Ort tatigen
Entsorgungsunternehmen abgefahren und nach den geltenden abfallrechtlichen Vorgaben
entsorgt oder wiederverwertet. Es werden daher voraussichtlich keine erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen durch Abfallerzeugnisse ausgeldst.
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Scharon, Jens: Faunistische Untersuchung zum Vorkommen der Flederméause, Brutvdgel und weiterer geschiitz-
ter Arten auf der Flache des Bebauungsplans 6-8 - Hildburghauser Stral’e 224-240 und Hochstraflte 12 in Berlin
Steglitz Zehlendorf -, Berlin, September 2012, Uberarbeitet im Oktober 2018, S.16 ff.
Scharon, Jens: Faunistische Untersuchung zum Vorkommen der Fledermause, Brutvogel und weiterer geschiitz-
ter Arten auf der Flache des Bebauungsplans 6-8 - Hildburghauser Stral’e 224-240 und Hochstrafte 12 in Berlin
Steglitz Zehlendorf -, Berlin, September 2012, Uberarbeitet im Oktober 2018, S. 14
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Fir das Plangebiet bestehen Altlastenuntersuchungsberichte. Sie zeigen auf, dass in weiten
Bereichen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes die Schadstoffgehalte in den obe-
ren Bodenschichten unauffallig sind. Zur Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden kleinrdumige Schadensherde Uberprift und ggf. beseitigt.

Im Rahmen der Baumal3nahmen fallt Bodenaushub an. Ggf. sind Teile des Bodens gemal}
Vorschriften der Ersatzbaustoffverordnung (ehemals Landesarbeitsgemeinschaft Abfall
LAGA) nicht fur den Wiedereinbau geeignet und mussen in diesem Fall fachgerecht in dafur
zugelassenen Deponien entsorgt werden. Ein ordnungsgemaler Umgang ist durch die ge-
setzlichen Vorschriften jedoch sichergestellt, negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

1.5 Umweltverschmutzung und Belastigungen

Als Belastigungen kommen durch das Vorhaben hervorgerufene Larm- und Abgasbelastun-
gen durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen in Betracht. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans und den Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag wird in den fir eine
Neubebauung vorgesehenen allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 die Realisierung
von 51 neuen Wohneinheiten ermdglicht. Aufgrund dieser geringen Anzahl der Wohneinhei-
ten werden die zusatzlichen Larm- und Abgasbelastungen voraussichtlich nicht abwagungs-
erheblich sein. Vielmehr verbessert sich die Larmsituation innerhalb des allgemeinen Wohn-
gebiets sowie des Umfelds aufgrund der Errichtung eines larmabschirmenden Stadtebaus
im Untersuchungsgebiet. Aufgrund der geplanten schallabschirmende Bebauung im allge-
meinen Wohngebiet WA 3 und im Westen des allgemeinen Wohngebiets WA 1 und der mitt-
lerweile erfolgten SchlieRung der Larmschutzwand auf der nordwestlichen Bahnanlage au-
Rerhalb des Bebauungsplangebiets nimmt der Verkehrslarm ab.

1.6 Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen, die fiir das Vorhaben von Bedeutung
sind, einschlieRlich der Storfille, Unfalle und Katastrophen, die wissenschaftlichen Erkennt-
nissen zufolge durch den Klimawandel bedingt sind, insbesondere mit Blick auf:

1.6.1 verwendete Stoffe und Technologien
Es werden keine gefahrlichen Stoffe und Technologien verwendet.

Eine Unfallgefahr besteht im Wesentlichen im Rahmen der Baumalinahmen. Das Risiko be-
steht im potentiellen Eintrag boden- oder grundwassergefahrdender Stoffe durch Havarien
von Baufahrzeugen oder -geraten. Bei vorschriftenkonformem Umgang mit solchen Unfaller-
eignissen konnen die Folgen durch entsprechende SchutzmalRnahmen, wie Verlegung von
Absperrungen oder oberflachlichen Bodenaustausch vermieden oder stark begrenzt werden.

1.6.2 die Anfalligkeit des Vorhabens fir Storfalle im Sinne des § 2 Nummer 7 der Storfall-
Verordnung, insbesondere aufgrund seiner Verwirklichung innerhalb des angemessenen Si-
cherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Absatz 5a des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes

Es sind keine besonderen Unfallrisiken erkennbar.

1.7 Risiken fur die menschliche Gesundheit, z. B. durch Verunreinigung von Wasser oder
Luft.

Risiken fur die menschliche Gesundheit sind aufgrund des geplanten Vorhabens nicht er-
kennbar.
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2. Standort des Vorhabens

(Die okologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben moglicherweise be-
eintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter
Berlicksichtigung des Zusammenwirkens mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Ein-
wirkungsbereich zu beurteilen)

2.1 bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache fiir Siedlung und Erholung,
fur land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftliche und 6f-
fentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien)

Die Baugrundstiicke des Geltungsbereichs mit der festgestellten Waldflache befinden sich in
privatem Eigentum und sind weder tatsachlich noch potenziell 6ffentlich zuganglich. Die
Waldflache kann somit nicht als Erholungsflache von den umliegenden Bewohnern genutzt
werden.

Das Untersuchungsgebiet wird ferner nicht forstwirtschaftlich genutzt und ist nicht forstwirt-
schaftlich eingerichtet.

Die Rodung der Waldflache dient der Errichtung von dringend bendtigten Wohnungen in gut
erschlossenen Stadtraumen. Aufgrund der Nahe zum &ffentlichen Nahverkehr ist das Unter-
suchungsgebiet fir die Herstellung von Wohnraum besonders geeignet.

2.2 Reichtum, Verfugbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfihigkeit der natiirlichen Ressour-
cen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt,
des Gebiets und seines Untergrunds (Qualitatskriterien)

Flache

Durch das Vorhaben werden unversiegelte Flachen in Anspruch genommen, so dass nach-
teilige Umweltauswirkungen bestehen. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird zu-
kinftig eine Versiegelung von 50 % -60 % zulassig. Gegenlber dem Versiegelungsgrad im
Bestand erfolgt damit eine Zunahme, aber grof3e Teilgebiete bleiben weiterhin unversiegelt.
Demnach stehen in den einzelnen Baugebieten auch weiterhin ausreichend Flachen zur Ver-
flgung, die nicht bebaubar und gemaf § 8 der Bauordnung von Berlin (BauO BIn) wasserauf-
nahmefahig zu belassen oder herzustellen sind. Zudem wird der zuldssige Versiegelungs-
grad im Vergleich zum geltenden Planungsrecht minimiert. Das Entwasserungsgutachten
benennt aufgrund des anstehenden Bodenzustands den Anschluss des Regenwassers an
den o6ffentlichen Kanal als die technisch sinnvollste Variante. Mit dieser L6sung werden auf-
wendige bodenvorbereitende Mallnhahmen sowie weitere technisch konstruktive MalRnah-
men vermieden, die mit zusatzlichen und eventuell erheblich bodenbelastenden Auswirkun-
gen verbunden waren.

Mit der Nutzungsanderung (Waldumwandlung) wird den Zielen der Nachhaltigkeit entspro-
chen, indem die Planung eine behutsame Nachverdichtung im Innenbereich vorsieht und
damit der AuRenbereich von Versiegelungen durch Wohnungsneubau freigehalten werden
kann. Zudem wird die zulassige Versiegelung in Bezug auf das geltende Planungsrecht mi-
nimiert.

Zur Vermeidung von Auswirkungen durch Abfélle oder Abwasser auf das Schutzgut Flache
in der Bau- und Betriebsphase sind die gesetzlichen Vorschriften zur Entsorgung von Abfal-
len und Abwassern einzuhalten.

Boden

Aus der Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz 2015 des Umweltatlas geht hervor,

dass die im Plangebiet bestehenden charakteristische Bodentypen die Bodengesellschaft

,Lockersyrosem + Regosol + Pararendzina“ sind. Aus den Planungshinweisen zum Boden-

schutz 2015 geht ferner hervor, dass die Bodennutzung als ,Industrie auf Aufschittungs-
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bzw. Abtragungsflache” bezeichnet wird. Das Ausgangsmaterial sind Aufschittungen von
Sand, Bau- und Trimmerschutt.

Die Bewertung der Lebensraumfunktion fir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften
und die Ertragsfunktion fur Kulturpflanzen ist gering. Eine mittlere Bewertung erfolgt fur die
Puffer- und Filterfunktion sowie die Regelungsfunktion fur den Wasserhaushalt. Die Schutz-
funktion des Bodens wird der mittleren Stufe zugeordnet. Weiterhin wird die Archivfunktion
fur die Naturgeschichte als gering bewertet.

Es besteht keine erhéhte Empfindlichkeit gegentiber Bodenerosionen, da die Waldflache zu
weiten Teilen keine erkennbare Hangneigung aufweist. Im nordwestlichen Bereich befindet
sich ferner unterhalb der Boschung eine Vertiefung im Gelande, die eine Gelandehohe von
ca. 41-44 m Uber NHN aufweist. Die Senkung umfasst eine Flache von rd. 2.500 m?2.

Beeinflussung oder Beeintrachtigung von fur den Naturschutz von besonders bedeutsamen
und gefahrdenden Boden werden nicht erwartet. In den vorliegenden Altlastenuntersuchun-
gen fur das Bebauungsplangebiet 6-8 wurden in Teilbereichen leicht erhéhte BTEX - und
Freon - Gehalte in der Bodenluft festgestellt, die die Gefahrenwerte der aktuellen Berliner
Liste 2005 jedoch nicht tberschreiten. Weiterhin wurde festgestellt, dass mit den PCB (Po-
lychlorierte Biphenyle)-Konzentrationen in den Oberflachenmischproben die Prifwerte der
BBodSchV des Wirkungspfades Boden-Mensch bei Kinderspielflachen und fir die Nutzung
als Wohnflache uberschritten sind.

Die Gutachter empfehlen, geeignete Manahmen (Uberdeckung/Austausch) als Vorausset-
zung fir die geplante Nutzung vorzusehen. Weitere Angaben zur Altlastensituation kdnnen
dem Kapitel 1.2.2.5 Boden / Altlasten entnommen werden.

Die Waldflache befindet sich nicht innerhalb eines Vorrang- und Vorsorgegebiet fur die Roh-
stoffgewinnung.

Landschaft

Die Waldflache ist im privaten Besitz und nicht fiir die Offentlichkeit begehbar. Zudem ist die
Waldflache umgeben von Gewerbe- und Wohn- sowie Kleingartennutzung, so dass sie nur
eingeschrankt aus dem offentlichen Raum (Hildburghauser Stral’e) wahrnehmbar ist. Der
Landschaftsraum ist stattdessen durch das Siedlungsgebiet und die bauliche Nutzung ge-
pragt. Weiterhin erfolgt mit Umsetzung des Vorhabens neben einer baulichen Nutzung eine
Begrunung/ Bepflanzung mit Gehdlzen auf einer Flache von rd. 40%-50%. Beispielsweise
wird entlang der Hildburghauser Stral’e eine Bepflanzung der Vorgartenzone festgesetzt
(zeichnerische Festsetzung i.V.m. der textlichen Festsetzung Nr. 19).

Wasser

Innerhalb des Untersuchungsgebiets und dessen ndherem Umfeld befinden sich keine Ober-
flachengewasser. Aufgrund der im Kapitel 1.2.2.5 Boden / Altlasten auf Seite 7 der Begrin-
dung erfolgten Angaben, kdnnen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen fiur das Quali-
tatskriterium mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Durch sehr heterogene
Auffillbéden mit unterschiedlichen Schadstoffeinlagerungen und einem hohen anthropogen
bedingten Vorbelastungsgrad handelt es sich um tberwiegend schwach durchlassige Boden,
die eine Versickerung vor Ort erschweren. In diesem Zusammenhang kann jedoch von einer
geringeren Gefahr von grundwassergefahrdenden Schadstoffimmobilisierungen ausgegan-
gen werden.

biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt ist im Gebiet anhand der vorgefundenen Lebensraume und Habi-
tatstrukturen zu beurteilen: Die Waldflache war in der Vergangenheit Bestandteil einer bau-
lichen Nutzung und ist im Bestand von entwickelten Baugebieten sowie einer Kleingarten-
nutzung/ Bahnflache im Nordwesten eingefasst. Die vorkommenden Tier- und Pflanzenarten
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sind daher durch Siedlungstatigkeiten anthropogen gepragt, es konnten sich im Wesentli-
chen Arten durchsetzen, die an den engen Kontakt mit Menschen angepasst sind. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden Brutvégel, Zauneidechsen sowie
eine Fledermausart (zeitweise als Nahrungsgebiet) nachgewiesen.

Bei den festgestellten Brutvogelarten handelt es sich vorwiegend um noch verbreitete Arten.
Im Rahmen eines Artenschutzgutachtens wurde dargelegt, dass Schutzmaflinahmen ergrif-
fen werden kénnen, die den Erhalt der vorhandenen Brutvdgel dienen und neue Ansiedlungs-
moglichkeiten schaffen. Die Untersuchungsflache stellt weiterhin keinen besonders wertvol-
len Lebensraum fir die Fledermauspopulationen der Umgebung dar. Da das Umfeld durch
die Bahnlinie und die Gartensiedlung viele Grinflachen aufweist, ist nicht von einer Ver-
schlechterung der Nahrungssituation der Fledermauspopulation des Umfelds auszugehen.*
Weiterhin berlcksichtigt der Entwurf des Bebauungsplans Festsetzungen zur Begriinung,
indem er gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB die Bepflanzung durch Laubbaume, hochwach-
sende Straucher sowie Begrinungen von Dachern beinhaltet.

Zu beachten ist jedoch, dass es durch die geplante Bebauung und die damit verbundene
Beraumung und Beseitigung aller fUr die Art wichtigen Habitatstrukturen voraussichtlich zu
einem vollstandigen Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Zauneidechse kom-
men wird. Stérungen, Verletzungen und Toétungen der Zauneidechse kdnnen nicht ausge-
schlossen werden. Bei einer Inanspruchnahme der Habitatflache ist zudem auch ein kom-
pletter Lebensraumverlust zu konstatieren. Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten sowie der Abfang und die Umsiedlung der Zauneidechsen bedurfen jedoch einer Aus-
nahmegenehmigung gemafR § 45 BNatSchG. Eine Ausnahme darf nach §45 Abs.7
BNatSchG nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und
sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert. Vor diesem Hin-
tergrund sind im Vorfeld der Baumalnahmen Ersatzlebensraume zu schaffen, die optimale
Habitateigenschaften aufweisen und die im Bebauungsplangebiet vorkommenden Zau-
neidechsen sind in diese Ersatzhabitate umzusiedeln. Mit dem ehemaligen Friedhof ,Alt-
Schoénow*” im Ortsteil Zehlendorf am Teltower Damm steht ein potenzielles Ersatzhabitat flr
Zauneidechsen zur Verfligung, das fur eine Umsiedlung nach fachlicher Eignungsprifung
vom 10.01.2023 im Grundsatz geeignet ist. Eine detailliertere Priifung der Flache fand im
Marz und April 2023 zur Habitateignung sowie zur Prifung bereits vorhandener Zau-
neidechsenpopulationen statt. Im Dezember 2023 folgte die Erarbeitung eines Malinahmen-
konzepts fUr die Anlage eines Ersatzhabitates. Die Ergebnisse dienen als Grundlage fir die
erfolgte Antragstellung im Januar 2024 und die Erteilung der Ausnahmegenehmigung im
weiteren Verfahren. Vor der Festsetzung des Bebauungsplans muss von den zustandigen
Behdrden eine Inaussichtstellung der Ausnahmegenehmigung vorliegen.

Erhebliche Auswirkungen auf Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische

Vielfalt werden nicht erwartet.

2.3 Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Berlcksichtigung folgender Gebiete und
von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien)

Nr. 2.3.1: Natura 2000 — Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes
Das Gelande befindet sich in einem siedlungsgepragten Raum. Es liegt nicht innerhalb eines
Gebiets mit europaischer Bedeutung fir den Natur- oder Vogelschutz.

Nr. 2.3.2: Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht be-
reits von Nummer 2.3.1 erfasst
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Scharon, Jens: Faunistische Untersuchung zum Vorkommen der Fledermause, Brutvogel und weiterer geschiitz-
ter Arten auf der Flache des Bebauungsplans 6-8 - Hildburghauser Stral’e 224-240 und Hochstraflte 12 in Berlin
Steglitz Zehlendorf -, Berlin, September 2012, tiberarbeitet im Oktober 2018
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Die Flache ist nicht Teil eines nationalen Naturschutzgebiets nach § 23 Bundesnaturschutz-
gesetz.

Nr. 2.3.3: Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutz-
gesetzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst
Das Gelande liegt nicht innerhalb eines Nationalparks.

Nr. 2.3.4: Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaR den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Das Gelande liegt nicht innerhalb eines Biospharenreservats oder eines Landschaftsschutz-
gebiets.

Nr. 2.3.5: Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes
Innerhalb der Waldflache befinden sich keine Naturdenkmaler.

Nr. 2.3.6: Geschutzte Landschaftsbestandteile, einschliellich Alleen, nach § 29 des Bun-
desnaturschutzgesetzes
Geschltzte Landschaftsteile sind nicht betroffen.

Nr. 2.3.7: Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes
Geschlutzter Biotopbestand nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes ist nicht betroffen.

Nr. 2.3.8: Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73
Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes

Das Gelande liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets, Heilquellenschutzgebiets oder
Uberschwemmungsgebiets.

Nr. 2.3.9: Gebiete, in denen die in Vorschriften der europdischen Union festgelegten Umwelt-
qualitatsnormen bereits Uberschritten sind
Die Flache liegt nicht in einem besonders belasteten Gebiet.

Nr. 2.3.10: Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des
§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes

Der Bebauungsplan 6-8 dient der Innenentwicklung und der Schaffung von dringend beno-
tigtem Wohnraum in zentralen und gut erschlossen stadtischen Bereichen. Die Rodung der
Waldflache im Plangebiet ermdglicht somit die Errichtung der dringend bendtigten Wohnun-
gen. Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung der Metropole
Berlin.

Nr. 2.3.11: In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaéler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbe-
horde als archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind

Innerhalb des Plangebietes sldlich der Waldflache befindet sich im Mischgebiet Ml 2 ein
Baudenkmal. Hierbei handelt es sich um das 1957-1958 errichtete, dreigeschossige Coca
Cola Gebaude, ein Verwaltungs- und Fabrikgebdude vom Architekten Hans Simon.

Mit der Rodung der Waldflache und der geplanten zukiinftige Wohnnutzung innerhalb der
Flache werden keine Auswirkungen auf das Schutzkriterium erwartet. Eher ist mit der bauli-
chen Entwicklung eine Aufwertung des baulichen Umfelds des Baudenkmals zu erwarten, da
das Ziel des Bebauungsplanentwurfs ist, dass in gro3en Teilen brachgefallende Gelande des
Plangebietes einer stadtebaulichen vertraglichen Wohn- und Mischgebietsnutzung zuzufih-
ren. In den Baugebieten, die direkt an das Baudenkmal im Mischgebiet Ml 2 angrenzen, ist
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maximal eine 3-Geschossigkeit zulassig. Eine Beeintrachtigung der denkmalschutzrechtli-
chen Belange erfolgt daher nicht.

Darlber hinaus sind im Geltungsbereich keine Denkmale, Denkmalensembles oder Boden-
denkmale bekannt. Das Gebiet ist nicht Teil einer archédologisch bedeutenden Landschaft.

Bei allen Arbeiten ist das Berliner Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (DSchG Bin)
zu beachten und einzuhalten. Somit konnen bei eventuellen Zufallsfunden Auswirkungen auf
Bodendenkmale ausgeschlossen werden.

3. Art und Merkmale der méglichen Auswirkungen_(auf die Kriterien der Nummer 1 ff.
und 2. ff)

Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzglter sind an-
hand der unter den Nummern 1 und 2 aufgefuhrten Kriterien zu beurteilen; dabei ist insbe-
sondere folgenden Gesichtspunkten Rechnung zu tragen:

3.1 Art und Ausmal} der Auswirkungen, insbesondere, welches geographische Gebiet be-
troffen ist und wie viele Personen von den Auswirkungen voraussichtlich betroffen sind

Es werden nur Art und Ausmal der Auswirkungen auf diejenigen Schutzguter betrachtet, fr
die in den vorangegangenen Kapiteln eine Betroffenheit festgestellt wurde.

Flache: Mit der Umsetzung der Planung wird Boden versiegelt. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut stehen nicht einer natlrlichen Versickerung entgegen, da mit der baulichen Ent-
wicklung eines allgemeinen Wohngebietes umfassende unversiegelte Flache bestehen blei-
ben.

Boden/ Wasser: Derzeit moglicherweise bestehende Schadensherde werden in Abstimmung
mit dem zustandigen Fachamt geprift und ggf. beseitigt.

Pflanzen: Mit Umsetzung des Vorhabens ist die Rodung des Robinen-Vorwalds verbunden.
Der Vorwald setzt sich im Wesentlichen aus Robinien zusammen und ist durch Sukzession
entstanden. Aus gutachterlicher Sicht ist der Vorwald als geringwertig einzustufen. Durch die
Planung werden umfassende Grunfestsetzungen getroffen, die eine qualifizierte Begriinung
und deren Erhalt sicherstellen. Damit werden die Auswirkungen auf das Schutzgut verringert.

Tiere: Der Robinienvorwald stellt als Bestand mit dichtem Kronenschluss nur ein bedingt ge-
nutztes Jagdhabitat dar. Da die Zwergfledermaus vor allem lineare Strukturen bejagt, kommt
den randlichen Bepflanzungen an der westlichen und siddstlichen Grenze (Pflanzflachen A1
und A2) des Baugrundstiicks eine besondere Bedeutung als lineare Jagdstrukturen zu. Hier
sind die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB) verortet und gewahrleisten nach Ablauf einer Ent-
wicklungszeit die Ubernahme dieser Funktion. Vor allem am westlichen, mdglichst auch am
suddstlichen Rand sollten die Bestandsbdume als lineare Struktur auch wahrend der Bauzeit
erhalten bleiben. Eine Unterpflanzung ist im Anschluss mit gebietsheimischen Strauchern
und Laubbdumen vorzunehmen. Fur die im Plangebiet nachgewiesenen Brutvdgel konnen
Schutzmaflinahmen getroffen werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung von Nahrungshabitaten fiir die nachgewiesene Zwergfle-
dermaus im Sinne von nicht kompensierbaren und maf3geblichen Flachentotalverlusten,
Nahrungsverknappung oder Barrierewirkung ist bei der geplanten Bebauung der Flache oder
von Teilbereichen der Untersuchungsflache aus gutachterlicher Sicht nicht zu erwarten. Er-
hebliche nachteilige Auswirkungen bestehen daher nicht.

Es ist davon auszugehen, dass diese Flachen die Funktion als Nahrungshabitat wieder Uber-
nehmen konnen, da die Zwergfledermaus sowohl warme Fassaden und Dachbereiche als
auch Stral3enlaternen, Baume und Blsche im wendigen Flug ausdauernd bejagt.
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Da fur die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie den Abfang und die Um-
siedlung von Zauneidechsen eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG erforderlich
ist und diese nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nur erteilt werden darf, wenn zumutbare Alternati-
ven nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht ver-
schlechtert, kann — sofern die Inaussichtstellung der Ausnahmegenehmigung vorliegt — auch
hier davon ausgegangen werden, dass aus der aus den Planungen im Geltungsbereich re-
sultierenden Rodung der Waldflache keine erheblichen und nicht kompensierbaren Auswir-
kungen hervorgehen. Daruber hinaus wird das Vermeidungsgebot berucksichtigt.

Das Plangebiet einschlielRlich der Waldflache zahlt gemal den Planungshinweisen Stadt-
klima der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (SenStadtUm, FIS-Broker,
Karte ,Planungshinweise Stadtklima 2015 - Hauptkarte®, Zugriff am 16.02.2024) zu einem
Siedlungsraum mit einer gulnstigen thermischen Situation. Aufgrund der stadtraumlichen
Lage der Waldflache inmitten von Siedlungsbereichen mit bioklimatischen Belastungen so-
wie aufgrund des Anschlusses an bestehende kaltluftrelevante Freiflache der Bahnanlagen
und Kleingarten nordwestlich der Waldflache ist dem Wald eine Bedeutung flr das Lokal-
klima zuzuweisen, was auch aus der aktualisierten Bewertung der Klimaschutzfunktion des
Waldfachlichen Gutachtens (2023) hervorgeht.

Die Planung erméglicht mit einer maximalen GRZ von 0,4 eine vergleichsweise geringe bau-
liche Dichte, die einen hohen zu begrinenden Freiflachenanteil erfordert. Zudem mussen
Dachflachen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 extensiv begrint werden.
Insgesamt entsteht daher zukiinftig im Bereich der derzeitigen Waldflache neben der Wohn-
bebauung eine qualifizierte Begriinung, die die nachteiligen Auswirkungen der Rodung auf
das Mikroklima mindern kénnen.

Angaben zur Bedeutung des Waldes fir den Immissionsschutz und den Sichtschutz sind
dem waldfachlichen Gutachten zu entnehmen. Hier ist dargestellt, dass der Wald aufgrund
des Alters und der Struktur des vorhandenen jungen Baumbestands nicht dazu geeignet ist,
die durch die Bahn bestehenden Immissionsbelastungen merklich zu reduzieren. Der ehe-
mals (2018) junge Baumbestand hat sich zwar gemaR der naturlichen Sukzession weiterent-
wickelt und ist sowohl flichenmaRig als auch seitens der Baumdichte nachweislich veran-
dert, eine Steigerung in seiner Bedeutung in Bezug auf die Immissionsschutzfunktion geht
damit jedoch aufgrund der Lage der untersuchten Waldflache nicht einher. Weiterhin ist auf-
grund der genannten Beschaffenheit des Baumbestands nur eine eingeschrankte Bedeutung
als Sichtschutz ableitbar. In der nachtraglichen Neubewertung zeigt sich zwar eine erhdhte
Baumdichte der vorhandenen Arten, jedoch keine erheblich signifikante Zunahme im Hinblick
auf einen divers ausgebildeten Strukturreichtum. Die Flache kann somit hinsichtlich ihrer
Sichtschutzfunktion weiterhin mit einer mittleren Bedeutung bewertet werden.

Die Auswirkungen des Bebauungsplanentwurfs auf den Stralenverkehr werden als gering
eingeschatzt (siehe I11.7. Auswirkungen auf den Verkehr S. 77). Im Ergebnis einer ergan-
zenden Untersuchung zum Thema StralRenverkehrslarm® (Verkehr auf dem Blankertzweg /
Hildburghauser Strale), fuhrt der Stral3enverkehrslarm zwar zu Auswirkungen, aufgrund de-
rer im Bebauungsplan weitergehende Festsetzungen zum Immissionsschutz erforderlich
werden. Im Umfeld des Plangebiets werden durch den zu erwartenden Verkehrslarm jedoch
keine bis unwesentliche Auswirkungen auf die bestehende Larmsituation erwartet (siehe
[1.4.4 Immissionsschutz). In diesem Zusammenhang ist auch zu bericksichtigen, dass
durch die Umwandlung der nach geltendem Planungsrecht als Gewerbegebiet bzw. be-
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GENEST: Beurteilung des StralRenverkehrslarms auf den Gesamtbeurteilungspegel an den schienenabgewand-
ten Fassaden fur das Bauvorhaben in der Hildburghauser Stral3e in Berlin - Schalltechnische Stellungnahme vom
September 2021 mit Ergdnzung vom November 2023.
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schranktes Arbeitsgebiet festgesetzten Flachen in ein allgemeines Wohngebiet eine Redu-
zierung der moglichen Verkehrsbelastung innerhalb des Geltungsbereichs und auf den an-
grenzenden StralRen erreicht wird.

3.2 etwaiger grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Das geplante Vorhaben hat keine grenziberschreitenden Auswirkungen im Sinne des Ge-
setzes. Auftretende Auswirkungen bleiben auf eine eng begrenzte Flache in der Umgebung
beschrankt.

3.3 Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen
Wie sich aus Nummer 1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

3.4 Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen
Die Eintrittswahrscheinlichkeit der beschriebenen Auswirkungen auf die Schutzguter ist sehr
hoch, wenn das Vorhaben realisiert wird.

Die Wahrscheinlichkeit der sonstigen Auswirkungen beschrankt sich auf das allgemeine Un-
fallrisiko bei der Verwendung normierter Anlagen und unterscheidet sich nicht vom allgemei-
nen Unfallrisiko von nicht-prifrelevanten Anlagen und Einrichtungen. Die Wahrscheinlichkeit
eines Schadenseintritts und das Umweltrisiko insgesamt werden als sehr unwahrscheinlich
eingestuft.

3.5 dem voraussichtlichen Zeitpunkt des Eintretens sowie der Dauer, Haufigkeit und Um-
kehrbarkeit der Auswirkungen

Die beschriebenen Auswirkungen auf die Schutzguter treten mit Baubeginn bzw. mit Inbe-
triebnahme des Vorhabens ein. Soweit sie nicht baubedingt sind (z. B. Baularm, Erschiitte-
rungen), dauern sie mindestens Uber die Betriebsphase des Vorhabens an.

Die Auswirkungen sind bei endgultiger Aufgabe der Nutzung durch Beseitigung der baulichen
Anlagen prinzipiell Gberwiegend reversibel. Die Wahrscheinlichkeit hierfur ist jedoch als ge-
ring einzuschatzen.

3.6 dem Zusammenwirken der Auswirkungen mit den Auswirkungen anderer bestehender
oder zugelassener Vorhaben

Auswirkungen im Zusammenhang oder -wirken mit anderen bestehenden oder zugelasse-
nen Vorhaben im Sinne der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
sind nicht erkennbar.

3.7 der Mdglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu vermindern

GemalR der Faunistischen Untersuchungen zum Vorkommen der Fledermause, Brutvogel,
Zauneidechsen und weiterer geschutzter Arten werden Mal3nahmen zur Vermeidung und
zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen umgesetzt. Die Sicherung der Umsetzung er-
folgt durch vertragliche Vereinbarungen mit der Grundstiickseigentimerin der Waldflache.
Schutzmalinahmen werden ausschlielich fur Brutvdgel erforderlich. Fur den Erhalt der Frei-
briter sind in den Randbereichen Gehdlze (Baume, Geblsche, Hecken) zu pflanzen und zu
erhalten. Hierbei sind heimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden.

Weiterhin sind die im Plangebiet vorhandenen Zauneidechsen in geeignete Ersatzlebens-
raume umzusiedeln. Mit dem ehemaligen Friedhof , Alt-Schénow” im Ortsteil Zehlendorf am
Teltower Damm steht ein potenzielles Ersatzhabitat fir Zauneidechsen zur Verfiigung, das
fur eine Umsiedlung nach fachlicher Eignungsprifung vom 10.01.2023 im Grundsatz geeig-
net ist. Eine detailliertere Prifung der Flache fand im Marz und April 2023 zur Habitateignung
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sowie zur Prifung bereits vorhandener Zauneidechsenpopulationen statt. Im Dezember
2023 folgte die Erarbeitung eines MaRnahmenkonzepts flur die Anlage eines Ersatzhabita-
tes. Die Ergebnisse dienen als Grundlage fir die Antragstellung im Januar 2024 und die
Erteilung der Ausnahmegenehmigung im weiteren Verfahren.

Fir beseitigte ganzjahrig geschutzte Fortpflanzungsstatten erfolgt ein 6kologischer Aus-
gleich. Der Ausgleich erfolgt durch Ersatzniststatten an verbleibenden Altbaumen oder neu
zu errichtenden Gebauden. Im Falle einer Beseitigung ganzjahrig geschutzter Fortpflan-
zungs- und Lebensstatten wird eine Befreiung von den Verboten des § 44 BNatSchG bei der
zustandigen Fachbehdrde beantragt.

Die Entfernung der Geholze erfolgt aulRerhalb der Brutzeit. Zum Zeitpunkt der Rodung wird
ein Besatz Brutvogel/Niststatten ausgeschlossen. Die Entfernung von Oberboden, Vegeta-
tion soll ebenfalls aufderhalb der Brutzeit, im Zeitraum von Oktober bis Februar erfolgen.
Wenn dies nicht moglich ist, werden die fur eine Umnutzung vorgesehenen Flachen auf ein
Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Lebensstatten untersucht, was im Falle eines Nach-
weises zu Einschrankungen im Bauablauf fiihren kann.

Zusammenfassende Bewertung

Die Uberschlagige Prifung der in Anlage 3 aufgefiihrten Kriterien zum UVPG ist aufgrund der
geplanten Waldrodung von keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auszuge-
hen. Es wird festgestellt, dass die betroffene Waldflache nur ein geringes Biotop- und Habi-
tatpotenzial aufweist. Durch die Rodung sind weder Schutzgebiete im Sinne des BNatSchG
noch gesetzlich geschitzte Biotope betroffen.

Aufgrund der Grélienordnung und Merkmale des Projektes wird resimiert, dass insgesamt
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die zuvor genannten Schutzgtiter
und Schutzgebiete absehbar sind. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Umwelt als Summe
der Schutzguter kann fir alle Schutzguter nicht festgestellt werden.

Mit dem geplanten Vorhaben sind daher die Voraussetzungen flr die Aufstellung eines Be-
bauungsplans der Innenentwicklung im Wege des beschleunigten Verfahrens erfiillt. Die
Durchfiihrung einer férmlichen Umweltvertraglichkeitsprifung mit Umweltbericht erfolgt nicht.

Die mit der baulichen Nutzung zur Schaffung von Wohnraum einhergehende Waldumwand-
lung wird durch eine monetare Walderhaltungsabgabe beglichen. Die Héhe der Walderhal-
tungsabgabe wurde in einem waldfachlichen Gutachten auf der Grundlage des Waldleitfa-
dens®® ermittelt.
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Plan und Recht GmbH (Bearbeiter Schmidt-Eichstaedt, Gerd; Reil3, Alexander; Butzke, Andreas): Leitfaden zur
Waldumwandlung und zum Waldausgleich im Land Berlin, erstellt im Auftrag des Landes Berlin - Berliner Forsten
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