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l. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungs-
uberlegungen

I.1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Konkreter Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans 6-15 war ein am 20. De-
zember 2007 gestellter Antrag auf Bauvorbescheid fiir die Grundstiicke Curtiusstra-
Re 28/34. Der Antrag beinhaltete eine Planung mit ca. 4.175 m? Geschossflache
(GF), Uberwiegend fur Einzelhandelseinrichtungen sowie in untergeordnetem Mal3e
fur Kleingewerbe und Dienstleistungen. Das beantragte Vorhaben wére auf der
Grundlage des zu diesem Zeitpunkt fir das genannte Grundstick geltenden Pla-
nungsrechts (Baunutzungsplan, beschranktes Arbeitsgebiet) zuldssig gewesen.

Die Zentrenstruktur des Flachennutzungsplans (FNP) ist berthrt, wenn fir gro3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen aufRerhalb des S-Bahnringes die Geschossflache
innerhalb von Bauflachen 2.500 m? iibersteigt und wenn in den im FNP als gewerb-
liche Bauflachen dargestellten Flachen eine Geschossflache fur Einzelhandel tber
1.200 m? liegt. Somit stand die GréRenordnung des beantragten Vorhabens im Wi-
derspruch zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans in Verbindung mit den
AV Einzelhandel'. Im Baunutzungsplan von 1958 wurden die Auswirkungen groR-
flachiger Einzelhandelseinrichtungen etwa auf die Verwirklichung der Ziele der Lan-
desplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung noch nicht unter-
sucht. Die geplante Neuansiedlung und damit ggf. verbundene Verlagerungen be-
stehender Einzelhandelseinrichtungen aus der Drakestra3e in die Curtiusstralie
lieBen eine Schwachung des Ortsteilszentrums Drakestrale beflrchten, welche
auch aus gesamtstadtischer Sicht nicht erwiinscht ist.

Somit lag ein Planerfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs
(BauGB) vor. Danach haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der CurtiusstrafRe auch
kinftig zu gewahrleisten, beschloss das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
am 22. Januar 2008 die Aufstellung des Bebauungsplans 6-15 fir die Grundstlicke
Curtiusstralle 28/36, 40/56, und 64 sowie fiir das Flurstiick 14/8 der Flur 7 der Ge-
markung Lichterfelde im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde (BA-
Beschluss Nr. 168/2008, ABI. Nr. 5/01.02.2008, S. 219).

Am 9. Februar 2010 erfolgte der Bezirksamtsbeschluss zur Erweiterung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans 6-15 um die Grundstiicke Curtiusstr. 16, 20/26
sowie Abschnitte der Curtiusstrale (BA-Beschluss Nr. 643/2010, ABI. Nr. 9 /
05.05.2010, S. 282). In seiner Sitzung am 18. November 2011 hat das Bezirksamt
beschlossen, den Bebauungsplan 6-15 im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren und auRerdem den Plangeltungsbe-

! Ausfuhrungsvorschriften Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin vom 27.

September 2007 (ABI. Nr. 50 / 15.11.2007, S. 2957)
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reich um die Grundsticke 54/56 und 64 zu reduzieren (BA-Beschluss Nr.
1125/2011, ABI. Nr. 37 / 31.08.2012, S. 1597).

[.2. Beschreibung des Plangebiets

.2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-15 befindet sich im Berliner Bezirk
Steglitz-Zehlendorf, im westlichen Teil des Ortsteils Lichterfelde. Es handelt sich um
eine innerstadtische Lage, jedoch aufllerhalb des inneren S-Bahnrings. Unweit
nordéstlich des Plangebiets befinden sich der S-Bahnhof Lichterfelde West sowie
das Ortsteilzentrum Drakestralie.

Wahrend es sich bei den Flachen innerhalb des Plangebiets um langjahrig gewerb-
lich genutzte Grundstiicke handelt, stellt das ndhere Umfeld ein gewachsenes, in
seiner Grundstruktur bereits ab etwa 1860 als Teil der ,Villenkolonie Lichterfelde-
West" entstandenes Wohnquartier dar. Dementsprechend ist das Areal sudlich der
Curtiusstral3e noch heute Uberwiegend durch grof3birgerliche, griinderzeitliche Be-
bauung und einen hohen Grinanteil gepragt. Das Plangebiet selbst war hingegen,
offenkundig bedingt durch die Lage unmittelbar entlang der ehemals so bezeichne-
ten ,Berlin-Potsdamer-Stammbahn® und die N&he zum Glterbahnhof, stets von
Gewerbebetrieben eingenommen, welche auf Grund der relativ beengten raumli-
chen Verhaltnisse einen eher kleinteiligen Charakter hatten und haben.

1.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-15 umfasst jetzt die
Grundstucke Curtiusstral3e 16, 20/36, 40/42 und 46/52, das Flurstiick 14/8 - Flur 7
der Gemarkung Lichterfelde sowie einen Abschnitt der Curtiusstrale im Bezirk
Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde. Das Plangebiet weist eine GesamtgrofRe
von ca. 4,2 ha auf.

Im Nordwesten wird es begrenzt durch die Bahnanlagen der Deutschen Bahn (S-
Bahn- und Guterverkehr), im Nordosten durch eine als Spielplatz genutzte 6ffentli-
che Grinanlage (CurtiusstraRe 14), im Sudosten von der Verkehrsflache der Curti-
usstralRe (bzw. den sidlich anliegenden Grundstiicken) und im Sidwesten von dem
zur US-amerikanischen Vertretung in Berlin gehérigen Grundstiick Curtiusstr. 54/64.

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum verschiede-
ner privater Grundstiickseigentiimer. Die 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflachen der
Curtiusstral3e befinden sich im Eigentum des Landes Berlin. Der verlangerte Kadet-
tenweg (FISt. 14/8) ist Eigentum der Deutschen Bahn (DB Netz AG).
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.2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Die Grundstiicke des Geltungsbereichs bilden einen etwa 65 — 75 m tiefen Gelan-
destreifen zwischen Bahngeldnde und CurtiusstraRe. Die Nutzung ist bislang aus-
schlielich gewerblich. Auf den Flachen o6stlich des verlangerten Kadettenweges
befinden sich u.a. ein Autohandel mit Werkstatt, eine Autowaschanlage und ein
Sportstudio. In westlicher Richtung folgt ein Areal mit Handwerksbetrieben der Kfz-
und Baubranche. Im Zentrum des Plangebietes (Curtiusstr. 36) befindet sich ein
Lebensmittelmarkt mit grolRer Kundenstellplatzflache. Daran schliel3t sich bis zur
studwestlichen Plangebietsgrenze erneut ein Gelande mit Gewerbebetrieben der
Bereiche Bau und Kraftfahrzeugtechnik sowie einem FachgroRhandel fur Elektro-
und Haustechnik an.

Die Bebauungsstruktur folgt der Nutzung und ist Uberwiegend eingeschossig und
kleinteilig. Grof3te Einzelgebaude sind das Autohaus und der Lebensmittelmarkt. Es
handelt sich ausschlie3lich um eine zweckorientierte Bebauung aus Hallen, Werk-
stattgebauden, Schuppen und Baracken. Aus stadtebaulicher Sicht erhaltenswerte
Bausubstanz ist praktisch nicht vorhanden.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ganz tUberwiegend Uber die Curtiusstralle.
Einige unmittelbar anliegende Flachen werden auch tber den verlangerten Kadet-
tenweg erschlossen, ebenso wie der Kundenparkplatz eines Bio-Supermarktes am
S-Bahnhof Lichterfelde-West (entlang der Bahnflache, auRerhalb des Plangebietes
gelegen).

Grundsétzlich anders in der Bebauungs- und Nutzungsstruktur stellt sich das néhere
Umfeld auf der Sudseite der CurtiusstraBe dar. Ostlich des Kadettenweges domi-
niert eine Wohnbebauung aus drei- bis flinfgeschossigen Gebduden in offener
Bauweise, die Uberwiegend der Zeit des spaten 19. / frihen 20. Jahrhunderts ent-
stammen. In den Erdgeschossen sind teilweise kleinteilige Einzelhandels- oder
Dienstleistungsnutzungen anzutreffen.

Zwischen KohlerstraRe und Jagerndorfer Zeile befindet sich der moderne, dreige-
schossige Gebaudekomplex der Athene Grundschule mit Sportfreiflachen auf dem
Dach und angeschlossener Kindertagesstatte. Westlich der Jagerndorfer Zeile
schlieBlich folgt eine Bebauung aus zweigeschossigen, in Doppelhausbauweise
errichteten Einfamilienhdusern mit hohen Giebeld&chern.

Auch das weitere Umfeld sidlich und westlich des Plangebietes ist ganz Uberwie-
gend wohngepragt. In éstlicher Richtung zum S-Bahnhof Lichterfelde-West hin wird
das Wohnen hingegen zunehmend durch Nahversorgungsstrukturen erganzt, die
bereits dem Ortsteilzentrum DrakestralBe mit einem vielféltigen Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Infrastrukturangebot zuzurechnen sind.

Die ndrdlich an den Plangeltungsbereich angrenzenden Bahnanlagen stellen hier
eine absolute stadtrdumliche Barriere dar, da es in der ndheren Umgebung keine
Querungsmoglichkeiten gibt. Insofern bestehen auch keine unmittelbaren strukturel-
len Zusammenhange mit den nérdlich der Bahn gelegenen Gebieten.

Neben dem S-Bahnbetrieb existiert auch ein Rangierbahnhof mit sieben nutzbaren
Gleisen, welcher sich in regelmaRigem Betrieb in befindet.
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1.2.4 Geltendes Planungsrecht

.2.4.1 Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan (BNP) von 1960 in Verbindung mit der Bauordnung von Berlin
(BauO BIn) von 1958 weist fiir die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans 6-15 beschranktes Arbeitsgebiet mit der Baustufe [1/3 aus (Grundfla-
chenzahl GRZ: 0,3 / Geschossflachenzahl GFZ: 0,6 / zwei Vollgeschosse / ge-
schlossene Bauweise).

In beschrankten Arbeitsgebieten der Baustufe 11/3 darf die bebaubare Flache nach
§ 7 Nr. 15 BauO BIn 58 hochstens 0,4 der Flache des Baugrundstiicks betragen.
Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass nach § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) von 1962 Nebenanlagen und in den Abstandsflaichen zulassige
bauliche Anlagen nicht auf die zuldssige Grundflache anzurechnen waren. Nach
§ 19 Abs. 5 BauNVO 62 konnten in Gewerbegebieten auf3erdem eingeschossige
Garagen und Uberdachte Stellplatze ohne Anrechnung auf die zuldssige Grundfla-
che zugelassen werden.

Aufgrund entsprechender Uberleitungsregelungen im Bundesbaugesetz (BBauG)
von 1960 gelten diese Ausweisungen als verbindliche bauplanungsrechtliche Fest-
setzungen fort, so lange sie nicht durch neue verbindliche Regelungen der in § 9
Abs. 1 BauGB bezeichneten Art Giberplant und damit auRer Kraft gesetzt werden.

Nach § 7 Nr. 10 der BauO BIn 58 sind in beschréankten Arbeitsgebieten zuléssig:

a) Gewerbliche Betriebe, wenn sie keine erheblichen Nachteile oder Belastigungen
fur die ndhere Umgebung verursachen kénnen;

b) Gebaude fur Verwaltung, Geschafts- und Blrohauser;
¢) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal.

Der Begriff des ,grof3flachigen Einzelhandels" im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) war dem BNP und der BauO BIn 58 noch fremd. Inso-
fern ist im beschrankten Arbeitsgebiet prinzipiell jeder Einzelhandelsbetrieb als ge-
werblicher Betrieb zuldssig, sofern er den unter 8 7 Nr. 10 Buchst. a) BauO BIn 58
genannten Kriterien entspricht.

Wohnen ist hier hingegen nicht allgemein, sondern nur in sehr begrenztem Mal3e in
Form von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zulassig.

Die Planungsziele, weitere Einzelhandelseinrichtungen auszuschlieen und Woh-
nungen allgemein zuzulassen, erfordern deshalb die Uberplanung des Baunut-
zungsplans durch die Aufstellung eines Bebauungsplans.
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[.2.4.2 Bebauungsplan XlI-245

Der Bebauungsplan XlI-245 (festgesetzt am 11.05.1990) gilt fir die Grundsticke
Hans-Sachs-Stralle 2-4, Baseler Stral3e 2/4, Curtiusstraf3e 8/26 sowie flir einen
Abschnitt der Hans-Sachs-Stral3e. Er umfasst somit auch einen Teilbereich des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans 6-15, namlich die Grundstiicke Curtiusstr. 16
und 20/26.

Fur diese Grundstiicke setzt er Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO mit GRZ 0,6
| GFZ 1,0 / zwei Vollgeschossen und geschlossener Bauweise fest. Die zulassige
Grundflache darf durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu einer GRZ von 0,8 uUberschritten werden. Die stra3enbegleitende Baugrenze ver-
lauft in einem Abstand von 7,5 m zur StralRenbegrenzungslinie der Curtiusstral3e,
die ostliche Baugrenze hélt einen Abstand von 5,0 m zum benachbarten Grundstiick
Curtiusstr. 14. Nach Norden und Westen ist das Baufenster offen (keine Baugren-
zen). Fur den nicht Gberbaubaren 5m-Streifen zum Nachbargrundstick gilt eine An-
pflanzbindung.

Ostlich des Grundstiickes Curtiusstr. 16 — diese Flachen werden nicht durch den
Bebauungsplan 6-15 Uberplant — sind eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage mit Spielplatz“ sowie eine StralRenverkehrsflache (Wende-
kreis der Hans-Sachs-StraRe) festgesetzt. An die 6ffentliche Grunflache schlief3t
sich ein allgemeines Wohngebiet (Curtiusstr. 8/12) mit drei zulassigen Vollgeschos-
sen, einer GRZ von 0,4; einer GFZ von 1,0 sowie offener Bauweise an.

Der Bebauungsplan XlI-245 gilt in Verbindung mit der BauNVO von 1977. Nach der
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO 77 wéaren im Gewerbegebiet prinzipiell
Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Geschossflache von 1.500 m? zulassig.

1.2.4.3 Sonstige verbindliche Regelungen

Im westlichen Teil des Plangebietes gelten entlang der Curtiusstral3e formlich fest-
gestellte StraRen- und Baufluchtlinien (f.f. 05.11.1892). Die Baufluchtlinie verlauft in
einem Abstand von 7,5 m parallel zur StraR3enfluchtlinie.

Im Rahmen der Stellungnahme zur Planungsabsicht gemal § 5 der Ausfihrungs-
vorschriften zum Baugesetzbuch (AG BauGB) hat die Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung mit Schreiben vom 22. Januar 2008 mitgeteilt, dass auf dem Grund-
stick Curtiusstrale 40A/52 bisher nur eine Teilflache von Bahnbetriebszwecken
freigestellt ist. Auf den anderen Flachen befinden sich noch planfestgestellte Bahn-
anlagen.

Das Flurstiick 14/8 (verlangerte Kadettenweg) befindet sich im Eigentum der Deut-
schen Bahn (DB Netz AG) und dient Bahnbetriebszwecken (Erschlielung des
Bahngeléandes). Es ist insofern als Teil der planfestgestellten Bahnanlagen zu be-
trachten.
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1.2.5 VerkehrserschlieBung

Die CurtiusstralRe fungiert als HaupterschlieRungsstrale der angrenzenden Wohn-
und Gewerbestandorte und weist als solche ein relativ hohes Verkehrsaufkommen
auf (vgl. 1.4.1). Die nach Suden abgehenden Wohn- bzw. Anliegerstra3en haben
hingegen keine Verbindungs- oder HaupterschlieBungsfunktionen und sind nur ma-
Big verkehrlich belastet. Alle Grundstiicke im Plangebiet liegen an der Curtiusstralle
an und sind somit prinzipiell 6ffentlich-rechtlich erschlossen. Fur die gesamte Curti-
usstral3e sowie alle Anliegerstraf3en gilt eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h.

Die Entfernung zum S-Bahnhof Lichterfelde-West liegt zwischen etwa 250 —700 m,
wobei sich gut zwei Drittel des Plangebietes noch innerhalb eines 400 m — Radius
um den Bahnhof und damit in dessen Einzugsbereich befinden. Buslinien verkehren
in der Curtiusstral3e und den anliegenden Stral3en nicht. Die nachstgelegenen Bus-
haltestellen befinden sich in der Drake- und der Ringstrale und somit aufRerhalb
des ful3laufigen Einzugsbereichs.

[.2.6 Technische Infrastruktur

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass im offentlichen Stralenland der Curtius-
stralRe alle erforderlichen technischen Ver- und Entsorgungsmedien (Trinkwasser,
Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation) anliegen.

Gemal Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe (BWB) vom 09.07.2013 befin-
den sich im Bereich des Bebauungsplans Wasserversorgungs- und Abwasserent-
sorgungsanlagen der BWB, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfliigung
stehen. Durch die Nutzungsverdichtung im Plangebiet kann eine Erneuerung der
Trinkwasserversorgungsleitung in der Curtiusstral3e notwendig werden. Das muss
bei Vorlage der Hausanschlussantrage gepruft werden.

Gemal der Stellungnahme der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH &
Co. KG vom 11.07.2013 liegen im o6ffentlichen Stral3enland der Curtiusstrafie Gas-
leitungen an.

Die Vattenfall Europe Business Services GmbH wies mit Stellungnahme vom
17.07.2013 darauf hin, dass sich im Plangebiet Mittel- und Niederspannungsanla-
gen sowie eine Netzstation befinden.

.2.7 Denkmalschutz

Baudenkmale nach der Denkmalliste Berlin (Stand 16.04.2013) des Landesdenk-
malamtes befinden sich im Plangebiet nicht. Dieses befindet sich auch nicht inner-
halb eines Denkmalbereiches (Ensembles). Die Existenz von Bodendenkmalen
wurde bislang nicht nachgewiesen.

Nordostlich des Planungsgebietes befindet sich das denkmalgeschitzte, 1872 er-
richtete Bahnhofsgebaude S-Bahnhof Lichterfelde-West (Hans-Sachs-Stral3e 4D-E),
eines der altesten Zeugnisse der Lichterfelder Baugeschichte sowie eine gegen
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Ende des 19. Jahrhunderts errichtete und heute denkmalgeschiitzte Wohnhaus-
und Mietshausgruppe und eine Gaststéatte (Baseler StralRe 1-5, Curtiusstr. 4-10,
Drakestral3e 44-46). Sie sind Bestandteile eines Denkmalbereiches (Ensemble), der
ortsgeschichtlich von zentraler Bedeutung fir die Entwicklung der Villenkolonie Lich-
terfelde war.

1.3 Planerische Ausgangssituation

1.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) fur die Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg? bildet den iibergeordneten Rahmen der gemeinsamen Lan-
desplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, insbesondere fiir den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B).

Die Hauptstadtregion soll gemal § 3 (Zentrale Orte) Abs. 1 LEPro nach den Prinzi-
pien der zentralortlichen Gliederung entwickelt werden. Zentrale Orte sollen als
Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fir ihren Versorgungsbereich raumlich
geblundelt Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits-
und soziale Versorgungsfunktionen erfillen.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist am 15. Mai 2009 als
Rechtsverordnung in Kraft getreten (GVBI. S. 182). Als gemeinsamer Raumord-
nungsplan der beiden Lander |6st er die bisherigen Landesentwicklungspléne: Lan-
desentwicklungsplan LEP | - Zentralortliche Gliederung, den gemeinsamen Landes-
entwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum (LEP eV) und den Landes-
entwicklungsplan fur Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR) ab.

Mit dem LEP B-B fiur die ,Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg” wird das LEPro
2007 konkretisiert und damit der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des
Gesamtraums erganzt.

Der Kern der neuen Entwicklungsstrategie ist die Konzentration auf vorhandene
leistungsfahige Strukturen im Raum. Dies erfordert, Prioritaten in der Wirtschatft,
Infrastruktur, Bildung, Wissenschaft und beim Technologietransfer zu setzen und die
raumliche Entwicklung auf Schwerpunkte auszurichten (Leithild ,Starken starken®).
In der Bauleitplanung soll dem Prinzip des Vorranges der Innen- vor der Aul3enent-
wicklung gefolgt werden. Das bisherige Zentrale-Orte-System mit der Metropole
Berlin wird grundsatzlich beibehalten.

Da das Plangebiet nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum
Siedlung liegt, ist gemal Ziel 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B die Entwicklung von
(Wohn-)Siedlungsflachen mdéglich. Au3erdem tragt die Planung dem Grundsatz (G)
4.1 Rechnung, wonach einer Innenentwicklung gegentber einer Auf3enentwicklung
der Vorrang einzuraumen ist. Die Gemeinsame Landesplanung hat (zuletzt mit

2 Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg lUber das Landesentwicklungs-
programm 2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 15. Dezember
2007 (GVBI. S. 629)
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Schreiben vom 29.07.2013, vgl. IV.6., Ifd. Nr. 4.) bestatigt, dass der Entwurf des
Bebauungsplans mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt geandert am 26. September 2013
(ABI. S. 2070), stellt fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-15
gewerbliche Bauflache dar.

Das sudlich der CurtiusstraRe beginnende Gebiet ist als Wohnbauflache W3 (GFZ
bis 0,8) dargestellt. Die nordlich an das Plangebiet angrenzenden Bahnanlagen sind
im Flachennutzungsplan als Bahnflache dargestellt.

1.3.3 Landschaftsschutzprogramm / Artenschutzprogramm

Abgeleitet von Ubergeordneten Zielen des Naturschutzgesetzes formuliert das
Landschaftsschutzprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 29. Juli 1994 (ABI. S. 2331), zuletzt gedndert am 27. Juni
2006 (ABI. S. 2350), fur den Bereich des Plangebietes in thematischen Programm-
planen u.a. die nachfolgenden relevanten Zielsetzungen und Maflinahmen:

* Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz

Darstellung als Industrie und Gewerbe. Wegen der geplanten Nutzungsanderung in
allgemeines Wohngebiet sind jedoch, wie flr die nérdlich und sidlich angrenzenden
Flachen, die Ziele fir Siedlungsgebiete heranzuziehen:

- Erhdéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,
Hof- und Wandbegriinung),

- Kompensatorische Malnahmen bei Verdichtung,

- Berilcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,
- Dezentrale Regenwasserversickerung,

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

* Programmplan Biotop- und Artenschutz

Zuordnung zum Biotopentwicklungsraum Stadtischer Ubergangsbereich mit Misch-
nutzungen:

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

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes.

* Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Zuordnung zu den sonstigen Flachen auRerhalb von Wohnquartieren. Aufgrund der
Nutzungsénderung gelten die Anforderungen an Wohnquartiere (wie im Umfeld),
hier mit der Dringlichkeitsstufe IV (geringste Dringlichkeit) zur Verbesserung der
Freiraumversorgung:
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- Erh6hung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Frei-
raume und Infrastrukturflachen,

- Erhéhung des privaten Freiraumes im Bereich von Zeilen- und Gro3formbebau-
ung durch Mietergarten,

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat im StralRenraum.

* Programmplan Landschaftsbild

Darstellung als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen (mit besonderer
Siedlungsgrinstruktur / Siedlungszusammenhang):

- FErhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

- Berucksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhange,

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente, Anlage ortsbildpragen-
der Freiflachen, begrunter StraRenrdaume und Stadtpléatze bei Siedlungserweite-
rung.

Die Karte ,Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption* enthdlt fiir das Plangebiet keine
Darstellungen. Ein Landschaftsplanverfahren existiert fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 6-15 nicht.

Das LaPro stellt eine vor allem auf qualitative Ziele und Anforderungen des Natur-
schutzes bezogene Ergédnzung des Flachennutzungsplanes dar. Es enthélt keine
zwingenden Vorgaben fur die Bebauungsplanung. Auch sind Bebauungspléne, an-
ders als beim Flachennutzungsplan, nicht aus dem LaPro zu entwickeln. Die Vorga-
ben des LaPro sind jedoch in das planungsrechtliche Abwagungsverfahren einzu-
beziehen.

Mit der Umnutzung gewerblicher Bauflachen zu Wohnzwecken werden potenzielle
Beeintrachtigungen durch L&rm, Luftschadstoffe, Bodenverunreinigungen und
Schwerlastverkehr reduziert. Eine zusatzliche Verdichtung erfolgt nicht und der An-
teil begrunter, gestalteter und fur die Bewohner nutzbarer privater FreirAume wird
deutlich erhoht.

Mit der Sicherung begriinter Vorgarten (Flachen zum Anpflanzen) wird die Aufent-
haltsqualitat im Offentlichen StralRenraum verbessert. Die Verpflichtung zur Pflan-
zung grol3kroniger Laubbaume innerhalb der geplanten allgemeinen Wohngebiete
ist ein Beitrag zur Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands. Die Festset-
zung zur Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Wege und Zufahrten in den
Baugebieten tragt zur Verbesserung der dezentralen Regenwasserversickerung und
zur Berlcksichtigung der Belange des Boden- und Grundwasserschutzes bei. Ins-
gesamt wird das Ort- und Landschaftsbild deutlich aufgewertet.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans 6-15 sind keine wesentlichen
nachteiligen Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft zu erwarten.
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1.3.4 Stadtentwicklungsplanungen

StEP Zentren 3

Der Senat von Berlin hat am 12. April 2011 den neuen Stadtentwicklungsplan Zent-
ren 3 (StEP Zentren 3) beschlossen. In Fortfihrung des StEP Zentren 2020 (Méarz
2005) sollen weiterhin die stadtischen Zentren erhalten und gestarkt werden, der
motorisierte Verkehr vermieden, die verbrauchernahe Versorgung sichergestellt und
grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen stadt- und zentrenvertraglich integriert
werden. Das bewahrte, hierarchisch gegliederte, polyzentrale Zentrensystem bildet
die Grundlage des StEP Zentren 3.

Das darin ausgewiesene Ortsteilzentrum (OTZ) ,DrakestralBe” umfasst auch den
Ostlichsten Abschnitt der Curtiusstraf3e und den Bereich um den S-Bahnhof Lichter-
felde-West. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-15 gehort jedoch nicht
mehr dazu.

Ortsteilzentren stellen die unterste Stufe in der Hierarchie des Zentrenkonzeptes
dar. Sie sollen Uberwiegend der Nahversorgung mit dem Schwerpunkt Nahrungs-
und Genussmittel dienen. Als Einzelhandelsvertriebsformen kommen insbesondere
Verbrauchermarkte, Supermarkte, Discounter und Kleinteiliger Facheinzelhandel in
Betracht. Idealtypischerweise wird der Einzelhandel durch gastronomische Einrich-
tungen und ein begrenztes Dienstleistungsangebot (z.B. Post, Bankfiliale, Arzte)
erganzt.

Das OTZ ,Drakestra3e” kann die ihm zugewiesenen Funktionen erfillen. Dement-
sprechend wird der weitere Handlungsbedarf in stadtebaulicher Hinsicht und in Be-
zug auf den Einzelhandel im StEP Zentren 3 hier als gering eingeschatzt.

StEP Verkehr

Am 29. Marz 2011 hat der Berliner Senat den neuen Stadtentwicklungsplan Verkehr
beschlossen. In den Karten zum Ubergeordneten Stral3ennetz, ,Bestand 2011" und
JLPlanung 2025* st die CurtiusstraBe jeweils nicht als Ubergeordnete
StraBenverbindung dargestellt. Die Drakestral3e ist jeweils als Strale der
Verbindungsstufe Il (ibergeordnete Stral3enverbindung) ausgewiesen.

StEP Industrie und Gewerbe

Im Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe, beschlossen vom Senat von Ber-
lin am 25. Januar 2011, werden die vorhandenen Gewerbegrundstiicke entlang der
Curtiusstral3e, einschliel3lich des Plangebiets, als gewerbliche Bauflachen geman
FNP dargestellt. In der thematischen Karte ,Standorttypen der gewerblichen Baufla-
chen” erfolgt eine Einordnung als ,Inselstandort” (kleinmal3stablicher Standort).
Konzeptionelle Ansatze oder Entwicklungsvorgaben enthalt der StEP Industrie und
Gewerbe fiir den Standort nicht.

StEP Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima, den der Senat von Berlin am 31. Mai 2011 be-
schlossen hat, widmet sich den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des
Klimas in Berlin.
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Nach der Karte 04.11.2 ,Planungshinweise Stadtklima®“, befindet sich der westlich
des verlangerten Kadettenweges gelegene Teil des Plangebiets am Rande eines in
stadtklimatischer Hinsicht als ,weniger gunstig® einzustufenden Siedlungsraums.
Dieser ist gekennzeichnet durch eine geringe, in Einzelféllen méafige bioklimatische
Belastung. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegenuber Nutzungsintensivierun-
gen. Weitere Kriterien sind:

Mdglichst keine weitere Verdichtung,

Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,

Erhalt aller Freiflachen,
- Entsiegelung und ggf. Begriinung der Blockinnenhdfe.

Der o6stlich des verlangerten Kadettenweges gelegene Teil des Plangebiets sowie
das sudlich anschlieliende Quartier bis an die Ringstral3e und dariiber hinaus sind
in stadtklimatischer Hinsicht als ,glinstig“ eingestulft.

1.3.5 Larmminderungsplanung

Der Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Mit der Entwicklung und
Umsetzung von Larmminderungsplanen soll diese hohe Umweltbelastung vermin-
dert werden. Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 20. Januar 2009 den
von der Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz aufge-
stellten Aktionsplan 2008 fur das Land Berlin beschlossen. Mit dem Aktionsplan
werden Maflinahmen zur Reduzierung der Belastungen durch Verkehrslarm im Bal-
lungsraum Berlin vorgestellt.

Die Larmaktionsplanung fiir den StraRBenverkehr erfolgt sowohl auf gesamtstadti-
scher Ebene als auch fir zwolf ausgewéhlte Konzeptgebiete und acht ausgewahlte
Konzeptstrecken. Das Plangebiet bzw. seine anliegenden Stralen sind — obwohl
erhohte Verkehrslarmbelastungen zu verzeichnen sind (vgl. 1.4.2) — nicht Teil der
Konzeptgebiete bzw. Konzeptstrecken und befinden sich auch nicht innerhalb der
bestehenden Modellgebiete fiir die L&rmminderung.

Grundsatzlich soll die Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung gemaf Larmaktions-
plan (,Konzeptbausteine Stadtentwicklung) mit der Strategie der Innenentwicklung
und Nutzungsmischung dazu beitragen, die Gesamtverkehrsleistung zumindest
nicht weiter ansteigen zu lassen. Kfz-Verkehre sollen méglichst vermieden und die
erforderlichen Verkehre in der Stadt moglichst umweltvertraglich abgewickelt wer-
den.

Im Kapitel ,Aspekte der Larmminderungsplanung bei stadtebaulichen Zielsetzun-
gen* wird des Weiteren ausgefihrt, dass eine Messung des Zieles einer larmarmen
Stadt” ausschlieZlich an den Orientierungswerten der DIN 18005 (Larmschutz im
Stadtebau) haufig bedeuten wirde, dass insbesondere Wohnnutzungen an Haupt-
verkehrsstrafen nicht mdglich sind. Erforderlich sei es jedoch, die Ziele der Schaf-
fung gesunder Lebensbedingungen durch die Vermeidung und Minimierung schadli-
cher Larmeinwirkungen mit den Zielen der Nutzungsmischung und Innenentwick-
lung in Einklang zu bringen.
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Als Lésungsansatz wird die Entwicklung geeigneter stadtebaulicher Strukturen an-
gesehen, welche die Anforderungen der ,Larmrobustheit” einbeziehen.

,Larmrobustheit* bedeutet hierbei:

- im engeren Sinn eine stadtebauliche Struktur, die sich mit der Belastungssituation
an der schallzugewandten Seite auseinandersetzt sowie ruhige, schallabge-
schirmte Bereiche schafft und

- im weiteren Sinn stadtische Strukturen, die aufgrund ihrer ,Gesamtqualitaten” die
Larmbelastungen in einem gewissen Grad kompensieren und dadurch trotz
Larmbelastungen noch attraktiv sind.

Larmrobustheit im engeren Sinn erfordert inshesondere

- die Berucksichtigung der Larmbelastungen bei der Dimensionierung und Gestal-
tung von StralRenraumen und

- ein stadtebauliches Konzept, das insgesamt eine hohe Qualitat und ruhige, von
den Hauptverkehrsachsen abgewandte Bereiche ermdglicht.

Als Schwellenwerte fiir die Dringlichkeit von MalRnahmenprifungen im Larmaktions-
plan Berlin werden zwei Stufen definiert:

1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts — bei Uberschreitung dieser Werte
sollen prioritdr und mdglichst kurzfristig Mal3Bhahmen zur Verringerung der Ge-
sundheitsgefahrdung ergriffen werden

« 2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts - diese Werte wurden von der Larm-
wirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen
im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung.

1.3.6 Zentrenkonzept Steglitz-Zehlendorf

Das Land Berlin hat u.a. durch den StEP Zentren und den Flachennutzungsplan
seine Ziele fur die landesweite Zentrenstruktur bestimmt. Mit dem am 1. Februar
2005 vom Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf beschlossenen Zentrenkonzept (2. Fort-
schreibung 2011) werden die strukturelle Analyse der Stadtentwicklungsplanung
und die daraus abgeleiteten Entwicklungsziele grundsatzlich bestétigt und unter
Beriicksichtigung der AV Einzelhandel® und der AV Zentrenkonzepte* auf Bezirks-
ebene weiter konkretisiert.

Das Ortsteilzentrum Lichterfelde-West am S-Bahnhof und entlang der DrakestralRe
wird im bezirklichen Zentrenkonzept als sogenanntes D1-Zentrum mit einem Einzel-
handelsflachenbestand von ca. 5.000 m? Verkaufsflache gefiihrt. Der Zentrumsbe-
reich reicht ndrdlich bis zur Straf3e Unter den Eichen und stidlich bis zur Ringstral3e,
im Westen wird er durch Einzelhandelsnutzungen in der Baseler Stral3e, der Hans-

Ausfuhrungsvorschriften tber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin vom 29.
September 2007 (ABI. Nr. 50 / 15.11.2007, S. 2957)

Ausfuhrungsvorschriften zum Aufbau und Inhalt bezirklicher Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
vom 22. Juli 2009 (ABI. Nr. 40 / 28.08.2009, S. 2135)
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Sachs-StralRe und der CurtiusstraRe Ecke Drakestral3e sowie im Osten durch einige
Nutzungen im Mindungsbereich Gardeschitzenweg / Drakestral3e begrenzt. Kon-
zeptionell soll das historisch gewachsene Zentrum am S-Bahnhof und entlang der
DrakestralRe gestarkt werden. Eine weitere Einzelhandelsentwicklung in der Curti-
usstralRe soll bauleitplanerisch ausgeschlossen werden.

Der Bezirk ist seit Anfang 2003 einem verstarkten Ansiedlungsdruck, speziell im
Lebensmitteleinzelhandel und grofR3flachigen Einzelhandel ausgesetzt. Dies betrifft
vor allem Bereiche aul3erhalb der gewachsenen Zentren und Nahversorgungszent-
ren. Neuansiedlungen sollten laut Zentrenkonzept auch kinftig vorrangig in der
Schlof3stral3e und in Zehlendorf-Mitte sowie an stadtebaulich integrierten Standorten
der Ortsteil- bzw. Nahversorgungszentren erfolgen. Eine Zersiedlung des Bezirks
und die Ansiedlung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf3erhalb von Siedlungsschwerpunkten
sind zu vermeiden. In diesem Sinne konnten nach Aussage des Zentrenkonzepts
bisher mehrere Ansiedlungsbegehren, darunter auch ein Verbrauchermarkt und ein
Discounter in der Curtiusstral3e, erfolgreich abgewehrt werden.

1.3.7 Angrenzende Bebauungspléne

Wie unter Pkt. 1.2.4.2 dargelegt, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans XlI-
245 (festgesetzt am 11.05.1990) im Bereich des Grundstiicke Curtiusstr. 16 und
20/26 vom Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-15 Uberlagert. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans XlI-245 wurden bereits erlautert.

Ostlich der KohlerstraRe und siidlich der Curtiusstrale grenzt der Geltungsbereich
des Bebauungsplans 6 — 6 B an das Plangebiet 6-15 an. Dieser Bebauungsplan
befindet sich noch im Aufstellungsverfahren (Aufstellungsbeschluss 23.09.2003). Es
handelt sich um einen ,einfachen Bebauungsplan“ im Sinne des § 30 Abs. 3
BauGB, welcher in erster Linie das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundsticksflachen und die Bauweise festsetzen soll. Ziel ist die Schaffung von
Beurteilungskriterien fur die vorhandene und zukiinftige Bebauung in diesem Be-
reich, die allgemein verbindlich und fur jedermann nachvollziehbar sind sowie eine
allgemeine Prazisierung des laufenden Verwaltungshandelns bedeuten.

1.4. Vorliegende Gutachten und Untersuchungen

Vorbemerkung

Der Vorentwurf des Bebauungsplans 6-15 fur die Verfahrensschritte der friihzeitigen
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung (88 3 Abs. 1 u. 4 Abs. 1 BauGB) sah u.a.
die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung*“
vor (vgl. 1.5.). In diesem Zusammenhang wurden zwei Einzelhandelsgutachten er-
stellt. Die Zulassigkeit weiterer Einzelhandelsbetriebe ist nun jedoch nicht mehr Ge-
genstand der Planung. Weil die Ergebnisse der Einzelhandelsgutachten fir die pla-
nerische Abwégung nicht mehr relevant sind, wird auf deren Darstellung verzichtet.
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.4.1 Verkehr

Im September 2010 wurde ein Verkehrs- und Schallschutzgutachten® vorgelegt.
Dieses wurde ebenfalls insbesondere aufgrund des zu diesem Zeitpunkt noch ge-
planten Sondergebietes ,Nahversorgung® beauftragt. Da die Ergebnisse aber we-
sentlich fur die weitere Entwicklung der Planungstiberlegungen waren, werden sie
hier zusammenfassend wiedergegeben:

.4.1.1 Bestandsaufnahme

Die CurtiusstraBe dient als HaupterschlieBungsstralle innerhalb des Untersu-
chungsgebietes (Areal zwischen DrakestralRe, Ringstral3e, Finkensteinallee, Dahle-
mer Weg und S-Bahntrasse). Sie ist im Bestand deutlich starker belastet als die
angrenzenden WohnstralR3en. Auf Hohe der geplanten allgemeinen Wohngebiete
WA 2 — WA 4 liegt die Kfz-Verkehrsbelastung bei 3.154 Kfz/24 h, auf Hohe des ge-
planten allgemeinen Wohngebietes WA 1 betragt diese 3.420 Kfz/24h und 0stlich
des Knotenpunktes Baseler StraRe 4.725 Kfz/24h. Der Anstieg der Verkehrsstarke
in dstlicher Richtung ergibt sich vor allem durch Zuflisse von Kadettenweg / Kohler-
stral3e und Baseler Stralie.

Die Ubrigen WohnstraRen sudlich der Curtiusstral3e haben fir den gebietsfremden
Kfz-Verkehr keine besondere Bedeutung. Die héchsten Radverkehrsaufkommen
zeigen sich in der CurtiusstraRe und der Baseler Stral3e.

Defizite bestehen nach gutachterlicher Einschatzung in der ErschlieBung der westli-
chen und nordwestlichen Areale des Untersuchungsgebietes (einschlief3lich des B-
Plangebietes) durch den offentlichen Verkehr, den fir den Radverkehr ungentigen-
den Fahrbahnoberflachen in der Curtiusstrale und Baseler StralRe, den Sicher-
heitsdefiziten flr den FuRBverkehr an den Einmindungen Kéhlerstral3e / Curtiusstra-
Re und Jagerndorfer Zeile / Curtiusstrale sowie der Uberbreiten Fahrbahn in der
Curtiusstral3e vor der Athene Schule.

.4.1.2 Verkehrsabschatzung

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung bestand die Planungsabsicht, im Zentrum
des Plangebietes ein Sondergebiet ,Nahversorgung* mit bis zu 5.200 m? Geschoss-
flache sowie fur die Ubrigen Flachen Mischgebiete auszuweisen. Auf Grundlage
dessen prognostizierte das Gutachten fir den Maximalfall bis zu 6.300 neu erzeugte
Kfz-Fahrten pro Tag.

Den grof3ten Anteil neuer Verkehrsbelastungen machten die Besucher und Kunden-
verkehre mit bis zu 60 % des Gesamtverkehrsaufkommens eines Tages aus. Auf
den neu erzeugten Bewohnerverkehr und den Beschatftigtenverkehr entfielen jeweils
rund 20 % des Gesamttagesverkehrsaufkommens des Bebauungsplangebietes.
Daraus resultierte fir den am starksten belasteten Abschnitt der Curtiusstral3e zwi-
schen Kadettenweg und Drakestral3e eine prognostizierte Verkehrszunahme um bis

® LK Argus GmbH mit KSZ Ingenieurbliiro GmbH: Verkehrs- und Schallschutzgutachten Curtiusstra-

Be, Berlin, September 2010, Auftraggeber: Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
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zu 4.000 Kfz/24h. Prozentual lag die Zunahme je nach Abschnitt der Curtiusstral3e
fur den Maximalfall bei 50 % bis 120 %.

Daraus hatte fir den meistbelasteten Abschnitt der CurtiusstrafRe eine wesentliche
Erhohung des stralenverkehrsbedingten Larmpegels um 3,3 dB (A) resultiert.

Nicht zuletzt auf Grund dieser Gutachtenergebnisse wurde die Planung fur den Be-
bauungsplan 6-15 Uberdacht und schliel3lich zugunsten der Planung allgemeiner
Wohngebiete geéndert (vgl. 11.1.).

Fur die nun geplante Festsetzung allgemeiner Wohngebiete wurde die kiinftige Ver-
kehrsbelastung der CurtiusstraBe durch das bezirkliche Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Stadtplanung eingeschétzt. Dabei wurden folgende Annahmen
zugrunde gelegt:

Tabelle: Abschatzung der planungsbedingten Verkehrszunahme (Mai 2013)

Allg. Wohn- | Wohnein- | Einwohner Tagliche Wege | Anteil MIV* | MIV-Farten /
gebiet heitenca. | (2,5 EW/WE) | (3,5W/EW) Tag

WA 1 63 158 553 40 % 221
WA 2 56 140 490 45 % 221
WA 4 50 125 438 50 % 219
Insgesamt 169 423 1481 | = - 661

* motorisierte Individualverkehr, Anteil steigt mit zunehmender Entfernung vom S-Bhf. Lich-

terfelde-West

Unter Zugrundlegung der dem o.g. Verkehrs- und Schallschutzgutachten entnom-
menen Bestandsdaten (Verkehrszahlung 2010) folgt aus der planungsbedingten
Zunahme des Verkehrs eine Querschnittsbelastung von ca. 3.521 Kfz / 24 h im Be-
reich des WA 3/ WA 4 und von ca. 3.861 Kfz / 24 h im Bereich des WA 1. In Rich-
tung Drakestrafe nimmt die Querschnittsbelastung um ca. 440 Kfz/24h zu, in Rich-
tung Dahlemer Weg um ca. 367 KfZ/24h.

Fur das geplante allgemeine Wohngebiet WA 3 wurde unterstellt, dass eine Wohn-
entwicklung erst mittel- bis langerfristig erfolgt. Deshalb sind die bestehenden, durch
den Lebensmittelmarkt ausgelosten Verkehre in die Ermittlung der o.g. Quer-
schnittsbelastungen eingeflossen. Wéhrend einer Verkehrszéhlung aus dem Jahre
2006° wurde der LIDL-Parkplatz von gut 1.000 motorisierten Verkehrsteilnehmern
am Tag angesteuert. Darunter befanden sich auch Eltern, welche ihre Kinder mit
dem Pkw zur Athene-Schule brachten (Anteil kann nicht exakt spezifiziert werden).
Dennoch ist davon auszugehen, dass mit einem Wegfall des Lebensmittelmarktes
eine erhebliche Verkehrsreduzierung verbunden wére. Demgegeniber stiinde eine
Erhéhung um ca. 175 MIV-Fahrten / Tag bei Umsetzung einer Wohnbebauung im
WA 3.

® FGS Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr: Lebensmittelméarkte und Vertriebszent-

rum Curtiusstrafle in Berlin-Lichterfelde, Hinweise zum Stadtteilzentrum, Stadtebau und Verkehr,
Berlin, November 2006
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Insgesamt ist zu erkennen, dass die Planung allgemeiner Wohngebiete zu einer
erheblich geringeren Zunahme der verkehrlichen Belastung der Curtiusstral3e fuh-
ren wird als die zunachst beabsichtigte Ausweisung eines Sondergebietes ,Nahver-
sorgung” sowie mehrerer Mischgebietsflachen.

[.4.2 Schall

Das Plangebiet ist nicht nur Gerduscheinwirkungen durch den StraBenverkehr aus-
gesetzt. Weitere wesentliche Schallquellen sind der Schienenverkehr sowie gewerb-
liche Nutzungen, namentlich die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe.

Um die Auswirkungen der genannten Gerauschverursacher auf die geplante Wohn-
nutzung einschatzen zu kénnen, wurde eine schalltechnische Untersuchung’ durch-
gefuhrt.

[.4.2.1 Rechtliche und planerische Voraussetzungen

Fur die stadtebauliche Planung existieren die schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 180052, Fiir allgemeine Wohngebiete sieht diese DIN Werte von 55 dB (A)
am Tag (6.00 — 22.00 Uhr) und 45 bzw. 40 dB (A) in der Nacht (22.00 — 6.00 Uhr)
vor. Dabei gilt der hdhere Nachtwert fur Verkehrslarm, der geringere fiir Industrie-,
Gewerbe- und Freizeitlarm. Die Einhaltung dieser Orientierungswerte ist im Rahmen
der planerischen Abwagung zwar anstrebenswert; es handelt sich jedoch nicht um
rechtlich verbindliche Grenzwerte.

Fur die Beurteilung des gewerblichen Larms sind die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm® sowohl fiir nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmi-
gungsbediirftige als auch nicht genehmigungsbediirftige Anlagen heranzuziehen. Im
Vergleich zur DIN 18005 hat die TA-LArm als Verwaltungsvorschrift eine hdhere
rechtliche Verbindlichkeit. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist im Genehmi-
gungsverfahren (unter Beriicksichtigung der in der TA-L&rm enthaltenen Bedingun-
gen und Ausnahmen) sicher zu stellen. Fir allgemeine Wohngebiete betragt der
Richtwert tagsiiber ebenfalls 55 dB (A), nachts 40 dB (A). Der mal3gebliche Immis-
sionsort liegt bei bebauten Flachen 0,5 m auRRerhalb vor der Mitte des gedffneten
Fensters des vom Gerdusch am stérksten betroffenen schutzbedurftigen Raumes.
Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen gemal TA-Larm die Immissionsricht-
werte um nicht mehr als 30 dB (A) tags und um nicht mehr als 20 dB (A) nachts
Uberschreiten.

Fur den hier aulBerdem zu beriicksichtigenden Schulsport der Athene-Schule ist —
nur tagsuber von 8.00 — 15.00 Uhr — die 18. BImSchV (Sportanlagenschutzverord-
nung) zu bertcksichtigen. Hier gilt ebenfalls ein Richtwert von 55 dB (A).

KSZ Ingenieurbiiro GmbH: Schalltechnische Untersuchung fur den Bebauungsplan 6-15 ,Curtius-
stral3e" in Berlin-Lichterfelde, Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Mai 2012

8 DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung, Beiblatt
1 - schalltechnische Orientierungswerte, Ausgabe 2002

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998



Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan 6-15 -21-

[.4.2.2 Ausgangssituation

Die durch den StraRenverkehr erzeugte Larmbelastung wurde auf Grundlage der
durch das Bezirksamt eingeschatzten Querschnittsbelastungen (Bestandsverkehr +
planungsbedingter Verkehr, vgl. 1.4.1.2) der Curtiusstra3e ermittelt. Dabei wurde
vom (im Hinblick auf die verkehrsbedingten Larmemissionen) ungunstigsten Fall,
namlich dem Weiterbestehen des Lebensmittelmarktes ausgegangen.

Der verlangerte Kadettenweg befindet sich im Eigentum der Deutschen Bahn und ist
nicht als offentliche StraRe zu behandeln. Der Verkehr beschréankt sich auf Zufahrt-
verkehre zum Parkplatz des am S-Bahnhof Lichterfelde-West gelegenen Super-
marktes und gelegentlich zum Guterbahnhof. Die dadurch verursachten Gerausche
sind im Rahmen der Berechnung des gewerblichen Larms nach TA-Larm zu beurtei-
len.

Fur den Schienenverkehr auf der S-Bahnstrecke wurden die Verkehrszahlen nach
dem aktuellen Fahrplan bericksichtigt. AuBerdem war der Rangierbetrieb des Gu-
terbahnhofs Lichterfelde-West gemaR den Angaben des Betreibers (Zusammenstel-
lung von max. drei Zigen mit je 36 Waggons, kein regularer Nachtbetrieb) einzube-
ziehen.

Als gewerbliche Nutzung war vorrangig der im Plangebiet vorhandene Lebensmittel-
Discounter zu berlcksichtigen, weil davon auszugehen ist, dass dieser zumindest
mittelfristig bestehen bleibt und deshalb Auswirkungen auf die kiinftige Wohnnut-
zung in den geplanten allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 4 haben
wird. Die derzeit dort noch vorhandenen Gewerbebetriebe kénnen hingegen ver-
nachlassigt werden, da sie nach einer Umnutzung zu Wohnzwecken nicht mehr
vorhanden sein werden.

Larmquellen des Lebensmittelmarktes an der Curtiusstraf3e sind der Kundenpark-
platz wahrend der Ladenéffnungszeiten (8.00 — 20.00 Uhr), die an der 6stlichen Au-
Renwand befindlichen Raumklimagerate und ein Ruckkihlaggregat sowie Warenan-
lieferung. Letztere erfolgt von der Curtiusstral’e aus uUber den Kundenparkplatz
durch Ruckwartsrangieren in die Anlieferungszone an der Ostseite des Marktge-
baudes, unmittelbar an der Grenze zum geplanten allgemeinen Wohngebiet WA 2.
Die Anlieferung erfolgt bisher tblicherweise in der Zeit zwischen 0.00 — 4.00 Uhr.

Auch der am S-Bahnhof Lichterfelde-West befindliche Supermarkt wurde — ein-
schlieBBlich Parkplatzzufahrt Gber den verlangerten Kadettenweg, Parkplatzgeréu-
schen, haustechnischer Anlagen und Anlieferung — in die gutachterlichen Ermittlun-
gen einbezogen. Die Berechnung der Parkplatzgerausche (Ein- und Ausparkvor-
gange, Fahrbewegungen in den Fahrgassen, Tirenschlagen, Gerdusche der Ein-
kaufswagen u.d.) erfolgte nach der ,Bayerischen Parkplatzlarmstudie*.*® Darin wur-
den unter anderem die Bewegungen auf Parkplatzen von Einkaufsmarkten empi-
risch untersucht.

10 Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Parkplatzlamstudie, 6. Uberabeitete Auflage, Augsburg, Au-
gust 2007
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Schlief3lich wurde auch der in den Sommermonaten wochentags zwischen 8.00 und
15.00 Uhr auf dem Dach des Schulgebaudes stattfindende Schulsport bertcksich-
tigt.

1.4.2.3 Ergebnisse Verkehrslarm

Bei freier Schallausbreitung auf unbebautem Gelande liegt die durch Straf3en- und
Schienenverkehr bedingte Larmbelastung fir den ganz Uberwiegenden Teil des
Plangebietes tagstber im Bereich von 55 — 60 dB (A). Insbesondere im ndrdlichen
Teil des geplanten WA 1 wurden aufgrund der geringeren Ausdehnung des Giiter-
bahnhofs an dieser Stelle nur Werte zwischen 50 — 55 dB (A) ermittelt. Fir die
Nacht ergaben die Berechnungen fiur die Bereiche entlang der CurtiusstralRe und
entlang der Bahn Werte von 50 — 55 dB (A) und fir die inneren Zonen Werte zwi-
schen 45 — 50 dB (A).

AuBerdem erfolgten auch Berechnungen mit einer simulierten Bebauung. Dabei
wurden fur das WA 1 und das WA 2 die dem Bezirksamt vorliegenden Bebauungs-
konzepte mit je zwei Reihen stadtvillenartiger Gebaude zugrunde gelegt (vgl.
11.3.1.1). Fur das WA 4 wurde ebenfalls eine vergleichbare Bebauung angenommen.
Far alle nach au3en — d.h. zur Stral3e, zur Bahn oder zum benachbarten Baugebiet
— gerichteten Fassaden wurden zur Ermittlung der Beurteilungspegel Immissions-
punkte festgelegt. Fur das WA 3 sind derartige Berechnungen nicht erfolgt, da hier
vorerst nicht mit einer Neubebauung zu Wohnzwecken zu rechnen ist.

Der hochste Tagespegelwert wurde mit 58,5 dB (A) flr das dritte Geschoss einer
Fassade an der Curtiusstrale im WA 1 ermittelt. Dies entspricht einer maximalen
Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 fiir den Tag um 3,5 dB (A).
Im Ubrigen liegen die Uberschreitungen fiir die straBenseitigen Fassaden des WA 1
tagsiber zwischen 2,2 und 3,5 dB (A). Bei den der Bahn zugewandten Fassaden
liegen lediglich an zwei Stellen minimale Uberschreitungen vor.

In der Nacht wird der relevante Orientierungswert von 45 dB (A) im WA 1 an der
Curtiusstral3e, je nach Immissionsort, um 2,9 — 4,3 dB (A) Uberschritten. Entlang der
Bahn wurden Uberschreitungen von 4,1 — 6,5 dB (A) ermittelt.

Im WA 2 macht sich bereits die geringere Kfz-Larmbelastung der Curtiusstralie be-
merkbar. Diese ist insbesondere darauf zurickzufuhren, dass die Curtiusstral3e
westlich des Kadettenweges asphaltiert ist, wahrend sie im dstlichen Abschnitt ge-
pflastert ist. Aulierdem verringert sich die stral3enverkehrliche Querschnittsbelas-
tung in westlicher Richtung etwas. Daraus resultiert, dass fiir die stral3enseitigen
Fassaden am Tage Orientierungswertiiberschreitungen bis héchstens 1,1 dB (A)
vorliegen. In der Nacht wird der Orientierungswert hier um 1,7 — 2,8 dB (A), je nach
Immissionspunkt, Uberschritten.

Bahnseitig ist das WA 2 hingegen etwas starker larmbelastet, als das WA 1. Am
Tage liegen die Pegelwerte um maximal 2,3 dB (A), in der Nacht um 4,8 — 7,3 dB
(A) Uber dem Orientierungswert. Der Wert von 7,3 dB (A), errechnet flr das vierte
Geschoss einer Fassade gegeniiber der Bahn, stellt die hochste nachtliche Uber-
schreitung durch Verkehrslarm im Plangebiet dar.
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Das geplante allgemeine Wohngebiet WA 4 weist mit Orientierungswerttiberschei-
tungen von bis zu 2,7 dB (A) tagsuber und 1,5 — 3,7 dB (A) nachstens ahnliche
stral3enseitige Belastungen auf, wie das WA 2. Entlang der Bahn liegt der héchste
Pegelwert im WA 4 hingegen um héchstens 1,1 dB (A) Uber dem Orientierungswert,
in der Nacht jedoch um bis zu 6,0 dB (A) darlber.

Auffallend ist, dass am Tage bereits bei den seitlichen, zu den jeweiligen Bauge-
bietsgrenzen orientierten Fassaden nicht eine einzige Uberschreitung des Orientie-
rungswertes vorliegt. In der Nacht sind geringere Uberschreitungen zu verzeichnen,
der hdchste Pegelwert liegt um 3,2 dB (A) Uber dem Orientierungswert.

Bei den in das Innere der Baugebiete orientierten Fassaden liegen die durch den
Verkehr bedingten Larmpegel am Tage zumeist im Pegelbereich 50 — 55 dB (A) und
in der Nacht bei 45 — 50 dB (A). Die geringsten Werte wurden naturgemalf fur die
vollstandig von der Strale abgewandten Fassaden der vorderen Bebauungsreihe
sowie fur die diesen unmittelbar gegentberliegenden Fassaden der hinteren Be-
bauungsreihe errechnet. Hier liegt der Tageswert in der Regel im Larmpegelbereich
45 — 50 dB (A) und der Nachwert im Bereich von 40 — 45 dB (A), so dass hier prin-
zipiell von einer Unterschreitung beider Orientierungswerte ausgegangen werden
kann.

.4.2.4 Ergebnisse Gewerbeldarm

Von den Schallemissionen des Bio-Supermarktes am S-Bahnhof Lichterfelde-West
und seiner Stellplatzanlage entlang der Bahn ist maf3geblich nur die bahnseitige
kinftige Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 1 betroffen. Auch hier sind je-
doch lediglich am Tage geringfiigige partielle Uberschreitungen des Richtwertes der
TA-Larm (55 DB (A)) um hochstens 1 dB (A) zu verzeichnen. Die Nacht-
Beurteilungspegel, hervorgerufen durch den Betrieb des Ruckkihlers des Super-
marktes liegen bei maximal 33 dB (A) und somit deutlich unterhalb des néchtlichen
Richtwertes (40 dB (A)).

Zum Zeitpunkt der Erstellung der schalltechnischen Untersuchung vom Mai 2012
stellte sich die Situation im n&heren Umfeld des Lebensmitteldiscounters auf der
Flache des geplanten allgemeinen Wohngebiets WA 3 noch erheblich nachteilig dar.

Fur den Nachtzeitraum wurden an den zur Anlieferungszone gerichteten Fassaden
an der westlichen Grenze des WA 2 deutliche Richtwertiiberschreitungen von bis zu
bis zu 34 dB (A) ausgewiesen. Geringere Uberschreitungen zwischen 2 — 6 dB (A)
ergaben sich in der Nacht auch noch fiir die 6stlichsten, dem WA 3 zugewandten
Fassaden im allgemeinen Wohngebiet WA 4, wobei eine Entfernung der Bebauung
zur Grenze des WA 3 von etwa 40 m angenommen wurde.

Inzwischen ist jedoch ein Umbau des Lebensmittelmarktes erfolgt. Fur die Umbau-
maflnahmen wurde mit Datum 29.04.2013 eine Baugenehmigung gemafl 8§ 65
BauO Bin erteilt (Baugenehmigung Nr. 2012 / 3443). Im Zuge dessen ergab sich die
Maoglichkeit, die auf die o6stlich benachbarte Flache des geplanten allgemeinen
Wohngebiets WA 2 einwirkenden Larmimmissionen erheblich zu reduzieren.

Hauptanlass fur den geplanten Umbau des Lebensmittelmarktes war eine beabsich-
tigte VergroRerung der Flachen fir Lagerhaltung sowie eine Neuorganisation der
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Flachennutzung ohne Erhdhung der bisherigen Verkaufsflache. Im Zuge dessen
sind jedoch auch die Verlagerung der Warenanlieferung an die Nordseite des Ge-
baudes sowie die vollstandige Einhausung der Anlieferungszone erfolgt. Letztere ist
mit einem Tor versehen, das nur fur die Ein- und Ausfahrt der Lieferfahrzeuge ge-
offnet wird. Ein- und Ausfahrt erfolgen tber den Kundenparkplatz zur Curtiusstral3e.

Zudem wurde das Marktgebaude durch den nérdlichen Anbau von Lagerflachen
langer und es entfielen Kundenstellplatze im Bereich der Grenze zum geplanten
WA 2. Gegenuber den verbleibenden Stellplatzen im westlichen Teil der Einzelhan-
delsflache ist die kinftige Wohnbebauung im WA 2 wegen des verlangerten Gebau-
des deutlich besser abgeschirmt.

Die 0.g. Baugenehmigung enthalt zudem folgende Nebenbestimmung: ,Die Anliefe-
rungen fur den LIDL Markt dirfen nur in der Zeit (Werktags) von 6.00 Uhr bis 22.00
Uhr erfolgen.”

Da von dem Lebensmittelmarkt in seiner bisherigen Auspragung erheblich nachteili-
ge Larmauswirkungen auf eine Wohnnutzung zu erwarten gewesen ware, war es
sinnvoll und erforderlich, die méglichen Auswirkungen nach einem erfolgten Umbau
ebenfalls schallgutachterlich untersuchen zu lassen. Deshalb wurde eine erganzen-
de schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.*

Im Ergebnis der schallgutachterlichen Berechnungen wirden sich nach Umbau des
Lebensmittelmarktes fir eine Wohnbebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 2 an
keiner Fassade und zu keinem Zeitraum mehr Uberschreitungen der Richtwerte der
TA-Larm durch gewerbliche La&rmimmissionen ergeben. Der héchste Tageswert ist
mit 45 dB (A) angegeben, der maximale Nachtwert (bedingt durch ein auch nachts
betriebenes Rickkihlaggregat an der Aul3enfassade) mit 32 dB (A). Somit werden
die Richtwerte der TA-L&rm im WA 2 sogar deutlich unterschritten.

Fur das geplante allgemeine Wohngebiet WA 4 ergeben sich im direkten Vergleich
mit der Belastungssituation ohne Umbau des Lebensmittelmarktes ebenfalls deutli-
che Verbesserungen. Diese sind jedoch nicht auf die baulichen Veranderungen,
sondern insbesondere auf den kinftigen Ausschluss von nachtlichen Anlieferungs-
vorgangen zuriickzufuhren.

In der Nacht werden somit die Immissionsrichtwerte grundsatzlich deutlich unter-
schritten, da praktisch keine Schallguelle des LIDL-Marktes mehr einen relevanten
Einfluss auf das WA 4 hat. Am Tage ergeben sich fir Wohnfassaden, die sich in nur
geringer Entfernung zur Grenze des WA 3 befinden (also auf dem Grundstick Cur-
tiusstr. 40) Richtwertliberschreitungen von bis zu 6 dB (A). Verursacht werden diese
durch den Verkehr auf der Stellplatzanlage (Kunden und Anlieferung). Die Uber-
schreitungen gelten jedoch nur fir die 6stlichen, den Kundenstellplatzen zugewand-
ten Fassaden. Bereits die nordlichen und sudlichen und erst recht die der gewerbli-
chen Larmquelle vollstandig abgewandten westlichen Fassaden weisen keine Uber-
schreitungen der Richtwerte der TA-Larm auf.

% Ksz Ingenieurbliro GmbH: Schalltechnische Untersuchung fir den Umbau des LIDL-Supermarktes

in der CurtiusstralRe in Berlin Lichterfelde, Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Berlin / Uberarbeitung, Juni
2013
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Fur eine westlich des Grundstiicks Curtiusstr. 40 gelegene Bebauung ist auf Grund
der Entfernung zum LIDL-Markt auch am Tage keinerlei Richtwertiiberschreitung
mehr zu verzeichnen. Das gilt auch dann, wenn auf dem Grundstiick Curtiusstr. 40
keine schallabschirmende Bebauung errichtet wird.

Die im Vergleich zu den Auswirkungen der Stellplatzanlage des Bio-Supermarktes
auf das WA 1 hoheren Larmauswirkungen der LIDL-Stellplatzanlage auf das WA4
resultieren aus folgenden Griinden: Erstere verflgt gegentber dem WA 1 Uber ca.
40 Kundenstellplatze (20 weitere befinden sich erst auf Héhe des Spielplatzes Cur-
tiusstr. 14), die Anlage von LIDL gegenuber dem WA 4 bietet hingegen Platz fir ca.
60 Pkws. Ein wesentliches Kriterium ist jedoch auch, dass nach der ,Bayerischen
Parkplatzlarmstudie” (s.0.) fir Parkplatze von Discountern wie dem LIDL-Markt ein
Durchschnittswert von 1,37 Bewegungen je 10 m? Netto-Verkaufsflache und Stunde
angegeben ist. Der Vergleichswert fur ,kleine Verbrauchermérkte* wie den Bio-
Supermarkt liegt hingegen nur bei durchschnittlich 0,79 Bewegungen. Anders aus-
gedruckt: Ein Lebensmitteldiscounter weist regelmafig eine deutlich hdhere Pkw-
Kundenfrequenz auf als beispielsweise ein Bio-Supermarkt.

1.4.2.5 Ergebnisse Sportldrm

Fur den Sportlarm der Schulsportanlage auf dem Dach der Athene-Grundschule
liegen die Beurteilungspegel alle sehr deutlich unter dem Immissionsrichtwert der
18. BImSchV.

1.4.4 Erschitterungen

Durch den Rangierbetrieb auf dem Guterbahnhof und den Schienenverkehr auf der
S-Bahnstrecke werden Schwingungen erzeugt, die Gber Bahnkérper und Erdboden
in den Bereich der zukilnftigen Bebauung eingeleitet werden und als Erschitte-
rungs- und/oder Korperschallimmissionen zu Stérungen der kiinftigen Nutzer fihren
konnen. Diese Immissionen wurden im Rahmen einer erschitterungstechnischen
Untersuchung® auf Grundlage der DIN 4150 (Erschiitterungen im Bauwesen) prog-
nostisch eingeschatzt.

Im Ergebnis sind keine erheblichen Belastigungen der Nutzer im Plangebiet durch
Erschitterungen zu erwarten. Beziglich des sekundéaren Luftschalls ergeben sich
keine erhohten Anforderungen an die kinftige Bebauung.

Zu berilcksichtigen ist, dass keine gesetzlich festgelegten Grenz- oder Richtwerte
fur Erschitterungs- und/oder Korperschallimmissionen existieren, deren Einhaltung
im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens zu tberprifen wéare. Gemaf § 15 Abs.
3 BauO BiIn sind Erschitterungen oder Schwingungen, die von ortsfesten Einrich-
tungen in baulichen Anlagen oder auf Baugrundstiicken ausgehen, so zu ddmmen,
dass Gefahren oder unzumutbare Bel&stigungen nicht entstehen. Ein ordnungsge-

12 Ksz Ingenieurbliro GmbH: Erschiitterungstechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan 6-15

~Curtiusstraf3e* in Berlin-Lichterfelde, Bezirk Steglitz-Zehlendorf, April 2012
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mafer Erschitterungsschutz ist also ggf. durch den Bauherrn im Baugenehmi-
gungs- oder Bauanzeigeverfahren nachzuweisen.

1.4.5 Altlasten

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden
seitens des bezirklichen Umweltamtes die dort zu den einzelnen Grundstiicken im
Plangebiet vorliegenden Erkenntnisse mitgeteilt. Fast alle Grundstiicke sind auf-
grund der langjahrigen gewerblichen Nutzung im Bodenbelastungskataster (BBK)
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt verzeichnet.

Curtiusstr. 16

Keine Erkenntnisse. Kein Eintrag im Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes
Berlin.

Stellungnahme Umweltamt: Auf Grundlage vorliegender Erkenntnisse ist derzeit
keine abschlielende Beurteilung mdglich.

Curtiusstr. 20/26

Eintrag im BBK unter der Nr. 9968.

Aufnahmegrund: Nutzung durch Kfz-Werkstatt, Unfall durch Leitungsleckage, Aus-
tritt eines Ol-Wasser-Gemisches, wurde nach vorliegenden Unterlagen abgepumpt.

Stellungnahme Umweltamt: Es erfolgte eine orientierende Erkundung durch Fa.
Tauw. Prifwerte fir die Nutzungsarten Wohngebiet und Kinderspielflache sind nicht
Uberschritten. Allerdings ist wegen oberflachennaher Auffillungsschicht (1m) ein
Bodenaushub notwendig.

Curtiusstr. 28/30

BBK Nr. 13850.

Aufnahmegrund: Nutzung durch Kfz-Werkstatt, Tischlerei und Brennstoffhandel.
Wahrend Baumalnahmen 1993 wurden Bodenkontaminationen mit Mineral6lkoh-
lenwasserstoffen vorgefunden, die ausgehoben werden mussten. Flache wird im
BBK als teilsaniert gefiihrt.

Stellungnahme Umweltamt: Flache wurde 1993 teilsaniert. Es besteht der Verdacht,
dass Prifwerte fur Kinderspielflachen und fir den Pfad Boden — Nutzpflanze Uber-
schritten werden. Keine genauere Angabe mdglich. Daher soll die Auffullungs-
schicht an der Oberflache entfernt werden.

Curtiusstr. 32/34

BBK Nr. 14903.

Aufnahmegrund: Nutzung als Lagerplatz einer Baufirma (zeitweise mit Betriebstank-
stelle) sowie durch Brennstoffhandel.

Stellungnahme Umweltamt: Auf Grundlage vorliegender Erkenntnisse derzeit keine
abschliel3ende Beurteilung maglich.

Curtiusstr. 36
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BBK Nr. 14174.

Aufnahmegrund: Ehemalige Nutzung als Lagerplatz einer Baufirma, Handel mit Ei-
senteilen und Kohlen

Im Umweltamt liegen Ergebnisse einer stichprobenartigen Erkundung im Zuge der
Errichtung des Supermarktes vor. Ermittelte Gehalte lagen weit unterhalb der Prif-
werte der BBodSchV fur Wirkungspfad Boden-Mensch auf Industrie- und Gewerbe-
grundstticken.

Stellungnahme Umweltamt: Stichprobenartige Erkundung im Jahr 2002. Eine Probe
uberschreitet vermutlich den Prufwert fur Kinderspielflachen. Bei Wohnnutzung wird
der Austausch der oberflachennahen Auffullungsschicht empfohlen.

Curtiusstr. 40
BBK Nr. 13851.
Aufnahmegrund: Ehemalige Nutzung durch Kittfabrik, Kohlenhandel und Baufirma.

Stellungnahme Umweltamt: Es liegen keine Ergebnisse einer Bodenerkundung vor.
Bei geplanter sensibler Nutzung sind fir eine abschlieRende Beurteilung weitere
Untersuchungen notwendig.

Curtiusstr. 42
BBK Nr. 13852.
Aufnahmegrund: Nutzung durch Schlosserei.

Stellungnahme Umweltamt: Stichprobenartige Untersuchung aus 1998 reicht nicht
zur Beurteilung bzgl. sensibler Nutzungen. Vorhandene Kontaminationen sind an
die Auffullungsschicht gebunden. Diese muss bei Wohnnutzung ausgetauscht wer-
den.

Curtiusstr. 46/48
BBK Nr. 13853.

Aufnahmegrund: Nutzung durch Kfz-Werkstatt, Tischlerei und Brennstoffhandel.

Stellungnahme Umweltamt: Es gab eine Probe mit erhéhten Werten fir Blei, Kupfer
und Zink. Der Bleigehalt Gberschreitet den Prifwert fur Kinderspielflachen. Vorhan-
dene Kontaminationen sind an die Aufflllungsschicht gebunden. Diese muss bei
Wohnnutzung ausgetauscht werden.

Fur die Grundsticke Curtiusstr. 20/26 (geplantes WA 1) und 28/34 (geplantes
WA 2) wurden im Auftrag des Grundstlickseigentimers geochemische Untersu-
chungen (Geotechnica GmbH, Oktober 2011) mit folgenden Ergebnissen durchge-
fuhrt:

Bei den durchgefihrten geochemischen Untersuchungen wurden, abgesehen von
einer Sonderprobe auf dem Grundstiick Curtiusstr. 20/26, keine Schadstoffkonzent-
rationen festgestellt, welche die Grenzwerte der LAGA-Boden, Einbauklasse 2 (Zu-
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ordnungswerte Z 2)** (ibersteigen. Nach Inaugenscheinnahme der derzeitigen
Grundsticksnutzungen sind auch keine grol3flachigen Bodenverunreinigungen zu
vermuten. Bei einem Bodenaushub in Teilbereichen kann es durchaus zu Uber-
schreitungen der Zuordnungswerte LAGA Z 2 kommen, was durch die Sonderprobe
belegt ist. Diese auffallige Schicht besteht aus einer mit Asche versetzten Schlacke,
die aber nur in einem sehr dinnen Horizont angetroffen wurde und somit bezogen
auf die zu entsorgende Masse vermutlich gering ausfallen durfte. Im Hinblick auf die
durch eine Bebauung entstehenden Kosten werden die durch Bodenverunreinigun-
gen anfallenden Mehrkosten nach gutachterlicher Einschatzung eher gering ausfal-
len.

Fir das Grundstick Curtiusstr. 40A/52 sind orientierende Untergrunderkundungen
(GEOIlogik GmbH, Méarz 2013) erfolgt. Dabei wurden keine nennenswerten Schad-
stoffbelastungen des Untergrundes festgestellt. Sdmtliche zur Bewertung heranzu-
ziehenden Pruf- und Beurteilungswerte wurden mehr oder weniger deutlich unter-
schritten. Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse liegen nach gutachterlicher
Aussage keine Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen im Sinne des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor. Die vorgenommenen Bodenluftun-
tersuchungen ergaben keine Hinweise auf eventuelle handlungs- und sanierungsre-
levante Belastungen des Untergrunds. AuBerdem ergaben sich aus den vorgenom-
menen Eluatuntersuchungen fiur verschiedene Metalle / Schwermetalle keine Hin-
weise auf Gefahrdungen des Grundwassers. Im Hinblick auf die Verwertung, Besei-
tigung bzw. Entsorgung baubedingt anfallenden Bodens wurde gutachterlich festge-
stellt, dass sich die Aufflllungsbdéden nur mit geringen bis maRigen Schadstoffbelas-
tungen zeigten und den Einbauklassen Z 1 und Z 2 der TR Boden 2004 zugeordnet
werden koénnen. Die Bdden des geogenen Untergrunds zeigten sich ohne sensori-
sche Auffalligkeiten.

I.5. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Der Bereich des Plangebietes zwischen Curtiusstrale und Bahnanlagen steht seit
langerer Zeit unter Veranderungsdruck. Mehrere kleinere Gewerbebetriebe haben
den Standort verlassen, verschiedene Grundsticksverkaufe sind erfolgt. Auf dem
Grundstiick Curtiusstr. 36 hat sich ein Lebensmittel-Discounter angesiedelt. Konkre-
ter Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans 6-15 war ein am 20. Dezember
2007 gestellter Bauvorbescheidsantrag fir die Grundstiicke Curtiusstr. 28/34. Der
Antrag beinhaltete eine Planung mit ca. 4.175 m? Geschossflache (GF), iiberwie-
gend fir Einzelhandelseinrichtungen sowie in untergeordnetem Mal3e fur Kleinge-
werbe und Dienstleistungen. Das beantragte Vorhaben hétte auf der Grundlage des
zu diesem Zeitpunkt fir das genannte Grundstick geltenden Planungsrechts (Bau-
nutzungsplan, beschranktes Arbeitsgebiet, vgl. 1.2.4.1) nicht abgelehnt werden kon-
nen.

13 Mitteilung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die stoffliche Ver-

wertung von mineralischen Abféllen
Einbauklasse 2 (Zuordnungswerte Z 2): Eingeschréankter Einbau mit definierten technischen Siche-
rungsmafinahmen (nicht oder nur gering wasserdurchlassige Bauweise).
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Nachdem der Fachbereich Stadtplanung des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf ver-
schiedene Entwicklungsszenarien aufgezeigt hatte, denen jedoch in ihrer ausdrtick-
lichen Zielsetzung, den Einzelhandel auf das vorhandene Ortsteilzentrum Drake-
stral3e zu beschrénken, zunachst nicht gefolgt worden war, beschloss das Be-
zirksamt am 22. Januar 2008 die Aufstellung des Bebauungsplans 6-15 (ABI.
Nr.6 / 08.02.2008, S. 273), um auf den Verdnderungsdruck planungsrechtlich und
stadtebaulich reagieren zu kdnnen. Ziel des Bebauungsplans war es, Festsetzun-
gen zu treffen, mit denen die vorhandenen und geplanten, teilweise grof3flachigen
Einzelhandelsnutzungen in einer fur das Ortsteilzentrum vertraglichen Grol3enord-
nung ermdglicht und die gewerbliche Entwicklung nicht behindert werden sollte.
Dabei sollten die Leistungsfahigkeit der Erschliefung und der notwendige Schutz
der umliegenden Wohnnachbarschaft berticksichtigt werden. Dies sollte zu diesem
Zeitpunkt durch die Festsetzung von Misch- und Sondergebieten erreicht werden.

Mit Bescheid (Nr. 139/08) vom 5. Februar 2008 wurde die Entscheidung tber die
Zulassigkeit des o.g. Vorhabens zur Errichtung von Einzelhandelseinrichtungen
nach 8§ 15 BauGB flur die Dauer von zwo6lf Monaten ausgesetzt, da nach dem Stand
der Planung zu befiirchten war, dass die Durchfihrung des Bebauungsplans 6-15
durch das Vorhaben wesentlich erschwert oder unméglich gemacht wirde. Die Zu-
rackstellung trat mit dem Datum der Zustellung am 14. Februar 2008 in Kratft.

Auf Antrag des Vorhabentragers des o.g. Einzelhandelsvorhaben vom 4. Juli 2008
und aus Anlass des Beschlusses Nr. 469 der Bezirksverordnetenversammlung
(BVV) vom 18. Juni 2008 (Drs. Nr. 0649/ll) wurde vom Bezirksamt Steglitz-
Zehlendorf die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit der
Bezeichnung 6-19 VE fur die Grundstlcke Curtiusstr. 18/34 vorbereitet. Dieser sollte
u.a. der Errichtung von Einzelhandelsnutzungen (entsprechend Vorbescheidsantrag
vom 20. Dezember 2007) dienen.

In ihrer Stellungnahme zur Planungsabsicht gemalR 8§ 5 AG BauGB vom 12. Sep-
tember 2008 stimmte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung einer Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans jedoch nicht zu. Sie vertrat die Auffas-
sung, dass die beabsichtigten Festsetzungen — insbesondere die GrélRenordnung
der geplanten Verkaufsflache — den Darstellungen und Entwicklungsgrundsétzen
des Flachennutzungsplans (vgl. 1.3.2) widersprachen. Zur Steuerung und Kl&rung
einer stadtebaulich vertretbaren Entwicklung im Bereich CurtiusstralRe wurde daher
grundsatzlich — auch aus gesamtstadtischer Sicht — die Durchfihrung eines Bebau-
ungsplanverfahrens als erforderlich angesehen. Die Weiterfilhrung des bereits ein-
geleiteten Bebauungsplanverfahrens 6-15 wurde empfohlen.

Infolge dieser Stellungnahme wurde von der Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens abgesehen und das bereits begonnene Bebauungsplan-
verfahren 6-15 wieder aufgegriffen.

Zur Sicherung der weiteren Planung wurde fir die Grundstiicke Curtiusstr. 28/34 am
18. November 2008 eine Verdnderungssperre gemall § 14 BauGB mit der Be-
zeichnung 6-15/36 erlassen (GVBI. Nr. 32 v. 30.12.2008, S. 480). Dies war erforder-
lich, weil zu diesem Zeitpunkt absehbar war, dass der Bebauungsplan 6-15 nicht
innerhalb der Geltungsfrist der o0.g. Zurtickstellung des beantragten Vorhabens zur
Errichtung von Einzelhandelseinrichtungen zur Festsetzung kommen wirde. Da die
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Zeit der 0.g. Zuruckstellung auf den Zeitraum der Veranderungssperre anzurechnen
war, endete letztere bereits am 14. Februar 2010.

In der Zeit vom 22.06. bis zum 22.07.2009 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB. AuRerdem wurden mit Schreiben vom
16.06.2009 die Behdrden und Trager offentlicher Belange zur Abgabe einer Stel-
lungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB auf-
gefordert.

Gegenstand dieser beiden Beteiligungsverfahren war der Vorentwurf des Bebau-
ungsplans 6-15 in zwei Varianten. Beide Varianten sahen im Zentrum des Gel-
tungsbereichs die Ausweisung eines Sondergebietes (SO) ,Nahversorgung” fur das
Grundstuck des bestehenden Lebensmittel-Discounters sowie das dstlich angren-
zende Grundstiick Curtiusstr. 28/34 vor. Die Geschossflache (GF) fur das Sonder-
gebiet sollte auf insgesamt 2.800 m? begrenzt werden. Weiterer Einzelhandel sollte
fur das Plangebiet ausgeschlossen werden. Ostlich des Sondergebietes waren je-
weils gewerbliche Bauflachen (GE) vorgesehen.

Variante 1 sah fiur die westlich des Sondergebiets gelegenen Plangebietsflachen
eine Mischgebietsausweisung (MI) vor. Der verlangerte Kadettenweg (FISt. 14/8)
wurde als private Verkehrsflache dargestellt. In der Variante 2 wurden auch die
westlichen Plangebietsflachen als Gewerbegebiet dargestellt. Der verlangerte Ka-
dettenweg war Teil der Gewerbegebietsausweisung fir die dstlichen Plangebietsfla-
chen.

Im Zuge der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ging eine Vielzahl an Stellung-
nahmen ein. Darin wurden ganz Uberwiegend deutliche Bedenken gegen die ge-
plante Errichtung zusétzlicher Einzelhandelseinrichtungen geduf3ert. Diese wurden
vielfach aufgrund der bestehenden guten Versorgungslage mit dem vorhandenen
Lebensmittel-Discounter und dem umfangreichen Einzelhandelsangebot im Ortsteil-
zentrum DrakestraRe als nicht erforderlich angesehen. Gleichzeitig wurde eine
Schwachung der vorhandenen Einzelhandelsstruktur durch Kaufkraftverlagerung
beflrchtet. Seitens etlicher Anwohner wurde zudem eine erhebliche Zunahme des
Verkehrs in der Curtiusstrale und der damit einhergehenden Belastungen erwartet.

Diese Einwendungen fiuhrten dazu, die Planungsziele seitens des Bezirksamtes
erneut zu Uberdenken. Zunachst beschloss das Bezirksamt am 9. Februar 2010 die
Erweiterung des Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-15 um die Grundstuicke
Curtiusstr. 16, 20/26 sowie Abschnitte der CurtiusstralBe (BA-Beschluss Nr.
643/2010, ABI. Nr. 9 / 05.05.2010, S. 282). Damit sollte es ermdglicht werden, die
Zulassigkeit oder Unzul&ssigkeit von Einzelhandel fir alle bisher gewerblichen Fla-
chen sudlich der Bahn abschliel3end regeln zu kénnen und insoweit eine angemes-
sene Einzelhandelsentwicklung gewéhrleisten zu kénnen.

Um die moglichen Auswirkungen der Planung — insbesondere der Ansiedlung weite-
rer Einzelhandelseinrichtungen — zu prifen, wurde durch das Bezirksamt Steglitz-
Zehlendorf ein Verkehrs- und Schallschutzgutachten (vgl. 1.4.1) beauftragt, des-
sen Abschlussbericht im September 2010 vorlag. Im Ergebnis wurde darin festge-
stellt, dass die bisherige Planung zu einer erheblichen Verkehrszunahme fiihren
wurde.
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Fir die Grundstiicke Curtiusstr. 28/34 wurde am 14. Marz 2011 erneut der gleiche
Vorbescheidsantrag gestellt, wie bereits am 20. Dezember 2007. Da weiterhin die
Gefahr bestand, dass die beabsichtigte Planung durch das beantragte Vorhaben
unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert wirde, erfolgte gemaf 8 15 BauGB
durch Bescheid Nr. 2011 / 735 vom 29. Méarz 2011 erneut die Zuruckstellung der
Entscheidung fur die Dauer von zwo6lf Monaten.

Da weiterhin erkennbar war, dass das Bebauungsplanverfahren 6-15 nicht bis zum
Ende des Zurlckstellungszeitraumes abgeschlossen werden konnte, wurde fur die
Grundstiicke Curtiusstr. 28/34 die Veranderungssperre 6-15/40 gemal § 14 erlas-
sen, bzw. die aul3er Kraft getretene Verdnderungssperre erneut gemaf 8 17 Abs. 3
BauGB beschlossen (GVBI. Nr. 6 v. 17.03.2012, S. 66). Die Verordnung Uber die
Veranderungssperre trat am 28. Marz 2013 aul3er Kraft.

Inzwischen wurde seitens eines privaten Investors die Absicht an das Bezirksamt
Steglitz-Zehlendorf herangetragen, die Grundstiicke Curtiusstr. 20/26 und 28/34 mit
Wohnhausern zu bebauen. Eine weitere Einzelhandelsentwicklung ist an dieser
Stelle nicht mehr beabsichtigt.

In seiner Sitzung am 18. November 2011 hat das Bezirksamt beschlossen, den Be-
bauungsplan 6-15 im beschleunigten Verfahren geméafll 8 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB durchzufiihren und auferdem den Plangeltungsbereich um die
Grundstuicke 54/56 und 64 zu reduzieren (BA-Beschluss Nr. 1125/2011, ABI. Nr. 37
/ 31.08.2012, S. 1597). Das zur US-amerikanischen Vertretung in Berlin gehorige
Areal ist somit nicht mehr Teil des Plangebietes, da auf dieser Flache kein akuter
Veranderungsdruck liegt und hier derzeit auch kein Planungserfordernis besteht.

In der Konsequenz aus den dargestellten Entwicklungen soll das Planungsziel nun
dahingehend weiterentwickelt werden, dass fir das gesamte Plangebiet eine
Wohnnutzung angestrebt wird. Ausschlaggebend waren dabei insbesondere die
erheblichen Bilrgerbedenken gegen weiteren Einzelhandel und die daraus resultie-
renden Belastungen einerseits sowie die geanderten Entwicklungsabsichten fur we-
sentliche Teile des Plangebiets seitens privater Investoren andererseits.

Das Bezirksamt hat am 10. Januar 2012 beschlossen (BA-Beschluss Nr. 070/2012),
den Bebauungsplan 6-15 mit nachfolgenden konkretisierten Planungszielen wei-
terzufiihren:

« Entwicklung von allgemeinem Wohngebiet,
* Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, die im WA zuléssig waren,

¢ Nutzungsmal3-Festsetzung: GFZ zwischen 0,6 und 1,0 und maximal vier Vollge-
schosse.

Die BVV Steglitz-Zehlendorf hat in ihrer Sitzung am 28.02.2012 die gleichlautende
Beschlussvorlage angenommen (BVV-Beschluss Nr. 45/2012).
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Il. Planinhalt und Abwéagung

I.1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 6-15 soll die rechtsverbindliche Grundlage
fur eine geordnete und nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung im Plangebiet her-
gestellt werden. Der Bebauungsplan soll eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln.

Zur stadtebaulichen Neustrukturierung und Aufwertung der bisher durch kleinteiliges
Gewerbe genutzten Flachen ist die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten mit
ortstypischen Vorgartenzonen unter Ausschluss von die der Versorung des Gebiets
dienenden Laden beabsichtigt. Die Nutzungsmalie sollen dabei aus stadtebaulichen
Erwagungen und unter Berlcksichtigung der Entwicklungsanséatze der Grund-
stiickseigentimer im Rahmen einer ortstypischen offenen Bebauungsstruktur stu-
fenweise entlang der Curtiusstrale von Ost nach West verringert werden. Schadli-
chen Larm-Immissionseinwirkungen soll durch geeignete Festsetzungen begegnet
werden.

Mit den geplanten Regelungen will der Bezirk eine stadtebaulich vertragliche Wei-
terentwicklung der vorhandenen, sich direkt sitidlich anschlieende Wohngebiete
gewadhrleisten und diese vor negativen Einfliissen schiitzen. Dabei orientieren sich
nicht nur die angestrebten Nutzungen, sondern auch deren Nutzungsmalle an der
naheren Umgebung und fihren diese fort.

Die Schaffung von neuen, innerstadtischen Wohnungsangeboten ist eines der we-
sentlichen Ziele der Berliner Stadtentwicklungspolitik.

Der Bebauungsplan 6-15 stellt in Teilen eine Angebotsplanung ohne unmittelbaren
Vorhabenbezug dar. Fur einige Grundsticke (Curtiusstr. 20-26 und 28-34) liegen
konkrete Bauabsichten vor, die in einem stadtebaulichen Vertrag naher geregelt
werden. Deshalb kénnen hier detaillierte Festsetzungen mit Vorhabenbezug getrof-
fen werden. Planungsrechtliche Regelungen sollen daher nur insoweit erfolgen, als
sie fUr die angestrebte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich sind.

1.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemaf? § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Konkret wird die Ent-
wicklungsfahigkeit der beabsichtigten Festsetzungen anhand der Ausfiihrungen zum
Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachen-
nutzungsplans Berlin (AV—-FNP) der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom
8. September 2006 (ABI. S. 3673) beurteilt.

GemalR Entwicklungsgrundsatz 8 sind aus gewerblichen Bauflachen des FNP
grundsatzlich nur Gewerbe- und Industriegebiete zu entwickeln (ausgenommen un-
tergeordnete Grenzkorrekturen). Danach besteht grundsétzlich keine Moglichkeit
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zur Entwicklung von allgemeinen Wohngebieten in dem hier geplanten Umfang von
ca. 3,6 ha.

Da der Bebauungsplan 6-15 als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt wird, kommen die Regelungen des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB zum Tragen. Danach kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist
im Wege der Berichtigung anzupassen.

Eine Beeintrachtigung der geordneten stédtebaulichen Entwicklung ist nicht zu er-
warten. Die geplante Wohnbebauung wird sich nach Art und MalR der Nutzung in
das Umfeld einflgen und insgesamt zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Ge-
bietes fuhren. Der Wegfall relativ kleiner gewerblicher Bauflachen in suboptimal er-
schlossener Insellage hat keine wesentlichen Folgen fir die gesamtstadtische oder
bezirkliche Gewerbeentwicklung.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind als Stralien von &rtlicher Bedeutung grund-
satzlich aus allen Flachendarstellungen des FNP entwickelbar.

.3. Begrundung der Festsetzungen

1.3.1  Artder baulichen Nutzung

[1.3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die Art der Nutzung wird fir alle privaten Bauflachen im Plangebiet durch die Aus-
weisung von allgemeinem Wohngebiet gemal 8 4 BauNVO bestimmt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind jedoch auch die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
u.a. Anlagen fur kulturelle, soziale oder gesundheitliche Zwecke.

Die Wohngebietsausweisung umfasst eine Flache von insgesamt ca. 35.700 m? und
wird r&umlich in vier Teilgebiete gegliedert (WA 1 — WA 4), welche entsprechend der
grundlegenden stadtebaulichen Ziele abgestufte Nutzungsmal3- und Hohenfestset-
zungen aufweisen (vgl. 11.3.2).

Fur die Flachen der geplanten allgemeinen Wohngebiete WA 1 (aul3er Grundsttick
Curtiusstr. 16) und WA 2 liegen dem Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf konkrete Be-
bauungskonzepte seitens eines privaten Investors vor. Beabsichtigt ist danach fur
beide Flachen eine stadtvillenartige Wohnbebauung in jeweils zwei Reihen parallel
zur Curtiusstral3e bzw. zur Bahn. Auch fir die Flachen des geplanten allgemeinen
Wohngebiets WA 4 (mit Ausnahme des Grundstiicks Curtiusstr. 40) liegen dem Be-
zirksamt bereits konkrete Entwicklungsvorstellungen fir eine Bebauung vor. Danach
ist hier die Errichtung eines Seniorenpflegeheims in Form einer langgestreckten
Zeilenbebauung im nordlichen Grundsticksteil mit je einem kirzeren, westlichen
und 6stlichen Gebaudefliigel beabsichtigt.
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Ein allgemeines Wohngebiet ist angesichts der dargestellten Entwicklung der Pla-
nungsuberlegungen, der vorliegenden Bebauungsabsichten sowie des wohngeprag-
ten Umfeldes die adaquate Festsetzung fur die Art der Nutzung. Ein reines Wohn-
gebiet nach 8 3 BauNVO kommt hier grundsatzlich nicht in Betracht. Die an diese
Gebietskategorie zu stellenden hohen Anforderungen an den Schutz vor stérenden
Einwirkungen sind nicht mit den bestehenden Vorbelastungen durch Straen- und
Schienenverkehr in Einklang zu bringen. Im Ubrigen setzt auch der Bebauungsplan
XII-245 fur die Grundstiicke Curtiusstr. 8/12 allgemeines Wohngebiet fest (vgl.
1.2.4.2) und auch im Geltungsbereich des 6stlich an diesen Bebauungsplan angren-
zenden Bebauungsplans XlI-136 (f. 04.08.1965) ist ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Schliellich entspricht auch die Nutzungsstruktur auf der stdlichen Seite
der Curtiusstralle mit Wohnen, Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule,
Kita) und teilweise kleinteiligen Laden, der eines allgemeinen Wohngebietes.

Die Ausweisung von Mischgebieten gemall 8§ 6 BauNVO kommt ebenfalls nicht in
Betracht. Mischgebiete dienen in gleichrangigem MalRe dem Wohnen und der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies
bedeutet, dass im Mischgebiet neben einer Wohnnutzung auch immer ein mehr als
untergeordneter gewerblicher Nutzungsanteil vorzusehen ist. Die planerische Erfah-
rung der vergangenen Jahrzehnte zeigt jedoch, dass die Neuentwicklung von
Mischgebieten mit einer realen Gleichrangigkeit von Wohnen und Gewerbe in der
Regel nur erfolgreich ist, wenn bereits — wie etwa im Bereich um den S-Bahnhof
Lichterfelde-West — wesentliche Ansatze fur eine solche Funktionsmischung vor-
handen sind, die weiterentwickelt werden kdnnen. Ansonsten ist die idealtypische
kleinteilige, wechselseitig vertragliche Mischstruktur Gberwiegend nur im historisch
gewachsenen Bestand anzutreffen. Im Ubrigen kénnen aus dem unmittelbaren Ne-
beneinander von Wohnen und Gewerbe nicht unerhebliche Nutzungskonflikte er-
wachsen, die haufig zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht im Einzelnen er-
kennbar sind. Angesichts der bereits benannten verkehrlichen Vorbelastungen am
konkreten Standort kdnnten weitere, auch kleinere Storwirkungen durch Gewerbe
dazu fuhren, dass eine Wohnentwicklung faktisch kaum durchfuhrbar wére. Ande-
rerseits wirden die gebotenen Rucksichtnahmepflichten beziglich des Wohnens
(auch des bereits bestehenden) voraussichtlich auch entwicklungshemmend fur
neue gewerbliche Nutzungen sein.

Auch eine langfristige Aufrechterhaltung bzw. planungsrechtliche Sicherung der rein
gewerblichen Nutzung ist nicht Ziel der Planung. Im StEP Industrie und Gewerbe
(vgl. 1.3.4) werden die vorhandenen Gewerbegrundstiicke entlang der Curtiusstral3e
als kleinmaf3stablicher ,Inselstandort ohne weitere Entwicklungsvorgaben einge-
ordnet. Weder gesamtstadtisch noch auf bezirklicher Ebene ist diesem Gewerbe-
standort eine wesentliche Funktion beizumessen. Historisch betrachtet hat er seine
Existenz vor allem der Lage am Giuterbahnhof Lichterfelde-West zu verdanken. In-
zwischen ist dieser funktionelle Zusammenhang jedoch nahezu bedeutungslos.

Das sudliche Umfeld ist traditionell Gberwiegend wohngepragt. Auch im westlichen
Verlauf der Curtiusstralie bis an den Dahlemer Weg folgt, selbst entlang der Bahn,
eine Wohnbebauung. Ostlich des Plangebietes, zwischen Hans-Sachs- und Curti-
usstralRe ist in jiungerer Zeit das Wohnen néher an das Gewerbe herangertickt. An-
gesichts dieses schutzbedirftigen, restriktiven Umfeldes sind die Entwicklungsmég-
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lichkeiten fir neue gewerbliche Nutzungen stark begrenzt. Auch die CurtiusstralRe
selbst eignet sich hinsichtlich ihres Ausbaustandards als Wohngebietserschlie-
BungsstralRe mit sensiblen Anliegernutzungen nicht fur die Aufnahme erheblicher
zusatzlicher Gewerbeverkehre.

Nicht zuletzt ist die Beibehaltung der Gewerbegebietsausweisung auch wegen der
eindeutigen Wohnentwicklungsabsichten fiir wesentliche Teile des Plangebiets ob-
solet.

Alle bestehenden, zuldssigerweise errichteten baulichen Anlagen und Nutzungen
geniel3en grundsatzlich Bestandsschutz. Dies schlief3t auch erforderliche Instand-
setzungs- und Modernisierungsmaflinahmen ein. Fir eine Umsiedlung der ansassi-
gen Gewerbebetriebe stiinden nahegelegene, gleichwertige Ausweichflachen zur
Verfigung, beispielsweise zwischen der KornerstralBe und dem S-Bahnhof Feuer-
bachstraRe. Diese werden z.T. bereits von ehemaligen Anliegern in Anspruch ge-
nommen.

Der auf der Flache des geplanten allgemeinen Wohngebiets WA 3 vorhandene Le-
bensmittel-Discounter verfiigt iber eine Verkaufsflache von unter 800 m?. Dieser
Wert wird auch nach dem im Jahre 2013 erfolgten Umbau (vgl. 1.4.3.1) nicht Uber-
schritten. Ergédnzend zu den Regelungen der Baunutzungsverordnung hat das Bun-
desverwaltungsgericht mit seinem Urteil vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04) die
Schwelle zur Grol¥flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben i.S.v. 8 11 Abs. 3 S. 1 Nr.
2 BauNVO anhand der Verkaufsflache (VF) definiert. Der starre Schwellenwert liegt
danach bei einer VF von 800 m?. Der Lebensmittel-Discounter ist somit nicht als
grof3flachige Einzelhandelseinrichtung anzusehen und ware insofern als ,der Ver-
sorgung des Gebiets dienender Laden” gemald § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im allge-
meinen Wohngebiet zuldssig und somit nicht ,baugebietsfremd".

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes erfolgt hier im Sinne einer vor-
ausschauenden und nachhaltigen Planung. Angesichts der sich stetig wandelnden
Einzelhandelslandschaft wird dem Grundstickseigentiimer die Mdoglichkeit einer
Umnutzung zu Wohnzwecken eingerdumt, etwa fur den Fall, dass der gegenwartige
Betrieb irgendwann nicht mehr die optimale Grundstticksnutzung darstellt. Mit einer
ausschlieBlichen und dauerhaften Festschreibung der Bestandsnutzung, z.B. in
Form der Festsetzung eines Sondergebietes fir nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel, wére eine langerfristige Perspektive fir Wohnungsbau, die den stadtebauli-
chen Zielen des Bezirks entspricht, nicht gegeben. Deshalb kommen hier auch kei-
ne Festsetzungen im Sinne eines ,erweiterten Bestandsschutzes" in Betracht.

[1.3.1.2 Ausschluss bestimmter Nutzungen

Mit dem vorhandenen Lebensmittel-Discounter sowie vor allem mit dem umfangrei-
chen, Uberwiegend fu3laufig erreichbaren Einzelhandelsangebot um den S-Bahnhof
Lichterfelde-West und entlang der DrakestralRe ist eine angemessene Gebietsver-
sorgung fir das Plangebiet und seine nahere Umgebung eindeutig gewahrleistet.
Die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 6-15 ist im Hinblick darauf stadtebaulich nicht erforderlich.
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AulRerdem ist zu berlcksichtigen, dass das Plangebiet nicht mehr Teil des Ortsteil-
zentrums Drakestral3e ist. Die Schaffung weiterer, wenn auch nur kleinflachiger,
Einzelhandelsnutzungen aul3erhalb des OTZ kdnnte deshalb zu einem Kaufkraftab-
fluss und somit zu einer Schwéchung der Zentrenfunktion fihren. Aus diesen Grin-
den wurde bereits im bezirklichen Zentrenkonzept empfohlen, eine weitere Einzel-
handelsentwicklung in der Curtiusstral3e bauleitplanerisch auszuschlieBen. Dieser
Empfehlung wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 gefolgt:

TF 1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zul&ssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO)

Selbstverstandlich geniel3en auch der Lebensmittel-Discounter und der Autohandel
Bestandsschutz (einschlie3lich Instandhaltungs- und Modernisierungsmaéglichkei-
ten) und sind insofern nicht vom Ausschluss weiterer Einzelhandelsbetriebe, zu de-
nen die gebietsversorgenden Laden zahlen, betroffen. Eine Erweiterung der Stand-
orte oder ein Sortimentswechsel zu zentrenrelevanten Sortimenten wird durch die
textliche Festsetzung jedoch ausgeschlossen. In Bezug auf den Lebensmittel-
Discounter ware eine Verkaufsflachenerweiterung im allgemeinen Wohngebiet oh-
nehin nicht maglich, weil mit zusétzlichen Verkaufsflachen zwanglaufig die Schwelle
zur Grof¥flachigkeit des Einzelhandels — und damit der Verlust der ausschliel3lich
gebietsversorgenden Funktion — verbunden waétre.

Der ehemalige Autohandelsbetrieb wies bereits eine Verkaufsflache von mehr als
800 m? auf. Da es sich bei Kraftwagen und deren Zubehér geméaR der AV Einzel-
handel um nicht zentrenrelevante Sortimente handelt, ist damit keine Schwéachung
des Ortsteilzentrums verbunden. Angesichts der konkreten Entwicklungsabsichten
des Grundstiickseigentiimers fir die geplante Flache WA 1, welche im stadtebauli-
chen Vertrag fixiert werden (vgl. 11.5.), war jedoch auch nicht von einer langfristig
anhaltenden Existenz dieses Betriebes auszugehen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen kbnnen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO im allgemei-
nen Wohngebiet ausnahmsweise zugelassen werden. Hier soll diese ausnahmswei-
se Zulassungsmdglichkeit jedoch aus stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen
werden. Grundsatzlich konnen von diesen Nutzungen nachteilige Auswirkungen auf
das Wohnen in Form von Larm-, Geruchs- und Schadstoffemissionen sowie zusétz-
licher Verkehrsbelastung ausgehen. Unter Bericksichtigung der Vorbelastungen
durch Verkehr und dadurch bedingte Larm- und Luftschadstoffeinwirkungen sollen
die genannten zusatzlichen Belastungen mit Riicksicht auf bestehende und geplan-
te Wohnnutzungen ausgeschlossen werden. Dartber hinaus entspricht die Bautypo-
logie dieser Betriebstypen nicht den stadtebaulichen Zielen des Bezirks.

Unter ,die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden” sind Einzelhandelsbetrie-
be mit einer Verkaufsflache von unter 800 mz2, die lediglich einen verbrauchernahen
Einzugsbereich bedienen, zu verstehen. Es handelt sich um wohnvertragliche Nut-
zungen, die an die Versorgungsfunktion fir das Gebiet geknipft sind. GroRRere Ein-
zelhandelsbetriebe sind in allgemeinen Wohngebieten (WA) nach § 4 BauNVO nicht
zuléassig und missen daher nicht extra ausgeschlossen werden. Der Gebietscharak-
ter eines WA wird dadurch nicht in unzuldssiger Art und Weise verandert, da alle
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anderen nach § 4 Abs. 2 BauNVO in einem WA allgemein zuldssigen Nutzungen
(Wohngebaude; Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe; Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) nicht ausgeschlossen werden.

11.3.2 Mal der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen

Wesentliches Prinzip fir die Ausweisungen zum Mal3 der Nutzung, zur Héhe bauli-
cher Anlagen und zur Bauweise ist die Orientierung am durch die jeweilige unmittel-
bare Umgebung vorgegebenen Mal3stab. Dieser ist (wie bereits unter Pkt. 1.2.3 dar-
gestellt) 6stlich des Kadettenweges durch drei- bis fliinfgeschossige Mehrfamilien-
hauser in offener Bauweise gepréagt. Das Mal3 der Nutzung variiert — insbesondere
aufgrund sehr unterschiedlicher Grundstiicksgréf3en — deutlich, liegt im Durchschnitt
aber bei einer GRZ zwischen 0,3 und 0,4 und einer GFZ im Bereich von etwa 1,0.
Der sudliche Abschnitt der CurtiusstralRe zwischen Koéhlerweg und Jagerndorfer
Zeile wird durch die dreigeschossigen Sonderbauten der Atheneschule mit Kita do-
miniert. Westlich der Jagerndorfer Zeile schliefdt sich zweigeschossige Einfamilien-
hausbebauung in Einzel- oder Doppelhausbebauung an.

Dementsprechend soll auch die kinftige Wohnbebauung von Ost nach West stu-
fenweise in der Bebauungsdichte, Héhe und Geschossigkeit herabgezont werden,
um eine bestandsgerechte stadtebauliche Integration der Neubebauung in ihr Um-
feld zu erreichen. Folgende Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und
zur Hohe der baulichen Anlagen sind geplant:

Tabelle: MaR3 der baulichen Nutzung und Hohe der baulichen Anlagen

Allgemeines Grundflachen- Geschossfla- Zahl der Vollge- | Oberkante (OK)

Wohngebiet zahl (GRZ2) chenzahl (GF2) schosse (2) Uber NHN
WA 1 0,3 1,0 v 63,0 m
WA 2 0,3 0,8 IV /1l 63,0/60,0m
WA 3 0,3 0,8 1] 59,0 m
WA 4 0,3 0,6 Il 57,0m

Das WA 1 weist als 6stlichstes der geplanten allgemeinen Wohngebiete die hochste
stadtebauliche Dichte (GFZ) und die héchstmdgliche Gebaudehthe auf, das WA 4
entsprechend der geplanten, an der Umgebung orientierten Herabzonung die nied-
rigsten Werte.

Fur innerstadtische Berliner Verhaltnisse ermdglichen die Nutzungsmafiausweisun-
gen eine maldvolle bauliche Verdichtung. Die Obergrenzen fir die Bestimmung des
MalRes der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden grundsatzlich un-
terschritten. Diese liegen fir allgemeine Wohngebiete bei einer GRZ von 0,4 und
einer GFZ von 1,2.

Die geplanten Geb&ude im WA 1 sollen durchgéngig Uber bis zu vier Vollgeschosse
verfligen durfen.

Das WA 2 soll hingegen aus stadtebaulichen Griinden hinsichtlich der Geschossig-
keit und der Gebaudehodhen in zwei Bereiche gegliedert werden. Dabei soll vor al-
lem der Kreuzungsbereich Curtiusstral3e / Kadettenweg / KohlerstralRe, welcher auf
seiner Nordseite zugleich den Eingangsbereich der Wohngebiete links und rechts
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des verlangerten Kadettenweges markiert, beidseitig durch eine viergeschossige
Bebauung betont werden. Im weiteren Verlauf der Curtiusstra3e nach Westen soll
hingegen die beabsichtigte Herabzonung umgesetzt werden, in dem die stra3enbe-
gleitende Bebauung bzw. die dem WA 3 benachbarten Gebaude nur noch tber bis
zu drei Vollgeschosse verfiigen. Dementsprechend wird das WA 2 durch eine Kno-
tenlinie in zwei Teilflachen mit vier bzw. drei Vollgeschossen als Hochstmal? geteilt.

Neben der Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) als Hochst-
malfd soll auch die Hohe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer Ober-
kante (OK) fir bauliche Anlagen tber NHN (Normalhéhennull) bestimmt werden.
Auch diese Regelung soll der Anpassung der Neubebauung an den Umgebungs-
malstab dienen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die Wohngeb&aude sudlich der
Curtiusstral3e in aller Regel hohe Sattel- oder Walmdacher (mit relativ steilen Dach-
neigungswinkeln) aufweisen. Derartige Dachformen sollen auch im Plangebiet er-
maoglicht werden, ohne dass die pragenden Gesamthéhen (Oberkanten) der jeweils
gegenuberliegenden Bebauung Uberschritten werden. Im Bereich des verlangerten
Kadettenweges liegt die Geldndehthe bei knapp unter 46 m Uber NHN. Im WA 1
und auf der Teilflache des WA 2 mit vier zulassigen Vollgeschossen soll die OK auf
63,0 m Uber NHN festgesetzt werden. Gebaude kénnen also eine Gesamthéhe von
ca. 17,0 m erreichen. Dies liegt im Bereich der Gesamthdhen der meisten benach-
barten Wohnbauten.

Auf der Teilflache des WA 2 mit drei zulassigen Vollgeschossen soll die Gesamtho-
he der Geb&ude bis zu 14,0 m betragen. Dies entspricht in etwa der Hohe der Athe-
neschule (ohne Sportplatzaufbauten). Dementsprechend soll eine OK von 60,0 m
Uber NHN ausgewiesen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll eine mogliche spatere Wohnbebauung bis zu
drei Vollgeschosse bei einer Gesamthohe von ebenfalls bis zu 14,0 m erreichen
konnen. Da die Gelandehdhe in diesem Bereich der Curtiusstrafl3e bei gut 45 m Uber
NHN liegt, soll die OK auf 59,0 m Uber NHN festgesetzt werden.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA 4 sollen, orientiert an der gegentberliegenden
Einfamilienhausbebauung, zwei Vollgeschosse sowie eine OK von 57,0 m Uber
NHN (entspricht einer Gesamthdhe von ca. 12,0 m) festgesetzt werden.

Durch den geplanten Wohnungsheubau wird ein erheblicher Bedarf an zusatzlichen
Pkw-Stellplatzen entstehen. Im o6ffentlichen Stralenland steht nur eine sehr be-
grenzte Zahl an Stellplatzen zur Verfigung. Die Auslastung ist bereits jetzt sehr
hoch und das Angebot keinesfalls ausreichend, um dem zusatzlichen Bedarf ge-
recht zu werden. Es ist davon auszugehen, dass Parkmdglichkeiten fiir die kunftigen
Bewohner — auch aus Vermarktungsgriinden — auf den privaten Baugrundstticken
errichtet werden. Dies ist auch aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll und erforderlich,
um die Bedirfnisse des ruhenden Verkehrs zu befriedigen. Anderenfalls waren er-
hebliche zusatzliche Parkplatzsuchverkehre im ndheren Umfeld und die damit ein-
hergehenden verkehrlichen und emissionstechnischen Stérungen zu erwarten. Nicht
zuletzt waren auch Verdrangungseffekte und damit verbundene soziale Konflikte
maoglich.
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Nach 8 19 Abs. 4 BauNVO sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache bei der Ermitt-
lung der Grundflache mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflache dieser Anlagen um bis zu 50 v.H., héchstens jedoch bis zu einer
Grundflache von 0,8 Uberschritten werden.

Bei einer GRZ von 0,3 ware demnach eine Uberschreitung der Grundflache durch
die vorgenannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,45 zulassig.

Aus den bereits vorliegenden Bebauungskonzepten fir die geplanten allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist erkennbar, dass die Mdglichkeit der Uberschrei-
tung der GRZ bis zu einem Wert von 0,45 nicht ausreicht, um eine ausreichende
Anzahl an Pkw-Stellplatzen (ein Stellplatz je Wohneinheit) fur etwa 120 neue Woh-
nungen herzustellen. Im konkreten Fall ist die Errichtung von Tiefgaragen beabsich-
tigt, was aus stadtebaulicher Sicht in den allgemeinen Wohngebieten wiinschens-
wert ist, da somit gestalterische Beeintrachtigungen durch grol3e ebenerdige Stell-
platzanlagen vermieden werden und der Anteil der fur die Bewohner nutzbaren
Wohnfreiflache deutlich steigt.

Bei einer offenen, stadtvillenartigen Bebauung ist eine Errichtung von Tiefgaragen
Uberwiegend unterhalb der Geb&ude kaum maoglich, zumal in aller Regel auch Mie-
terkeller obligatorisch sind. Ein zweites Untergeschoss ist aus dkonomischer Sicht
zumeist nicht vertretbar. Aus den vorliegenden Bebauungskonzepten fur das WA 1
und das WA 2 ist erkennbar, dass fur die Errichtung einer ausreichenden Anzahl
privater Pkw-Stellplatze — ob in Tiefgaragen oder ebenerdig — eine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ bis zu einem Wert von 0,6 notwendig ist. Deshalb ist die text-
liche Festsetzung Nr. 2 erforderlich:

TF 2: In den allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tberschritten werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Garagen sind ausdrucklich nicht in diese Festsetzung einbezogen. Zwar sind diese
in den allgemeinen Wohngebieten nicht ausgeschlossen, eine besondere ,Forde-
rung” soll wegen der haufig nachteiligen gestalterischen Wirkung tberirdischer Ga-
ragengeb&dude jedoch nicht erfolgen.

11.3.3 Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache

Fur fast alle geplanten allgemeinen Wohngebiete soll die in der Umgebung faktisch
vorherrschende (und fiir das allgemeine Wohngebiet im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans XlI-245 auch festgesetzte) offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2
BauNVO gelten. Die geschlossene Bauweise wiirde dem Ziel der stadtebaulichen
Integration der Neubebauung zuwider laufen.

In der offenen Bauweise darf die Ldnge von Geb&uden héchstens 50 m betragen.
Der im allgemeinen Wohngebiet WA 4 beabsichtigte Baukoérper fiir ein Senioren-
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pflegeheim soll jedoch eine deutlich grof3ere Lange aufweisen. Da die Bebauung
Uberwiegend im nordlichen Grundstiicksteil nahe der Bahn konzentriert werden soll
und es sich zudem um eine besondere Nutzungsform mit entsprechenden Anforde-
rungen an die bauliche Ausformung handelt, ist dies als stadtebaulich vertretbar
anzusehen. Ein ,qualifizierter* Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB setzt nicht
die Festsetzung einer Bauweise voraus. Aus diesen Griinden wird im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.

Dies bedeutet, dass hier unter Beachtung der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen,
keine Langenbegrenzung fur Gebdude besteht. Dies ist unter Bertcksichtigung der
besonderen baulichen Anforderungen an Seniorenpflegeheime sowie im Hinblick
auf die Umgebungsbebauung stadtebaulich vertretbar.

Seniorenpflegeheime beinhalten neben der Wohnfunktion auch vielféltige Versor-
gungsfunktionen und gemeinschaftlich zu nutzende R&umlichkeiten, wie Speise-
rdume, Kichen, Raume fir die medizinische Versorgung und Freizeiteinrichtungen.
Funktional und betriebswirtschaftlich kann dies in der Regel nur optimal organisiert
werden, wenn alle Funktionen kompakt innerhalb eines Gebdudes untergebracht
werden und somit auch von allen Bewohnern und Bediensteten auf méglichst kur-
zem Wege erreicht werden kdnnen. Dies fuhrt bei derartigen Einrichtungen zumeist
Zu grolieren, zusammenhéngenden Gebaudekomplexen, welche nicht in offener
Bauweise realisierbar sind.

Aus stadtebaulicher Sicht ist aulBerdem auf das stdostlich benachbarte Schulge-
baude mit einer stralenseitigen Lange (einschliel3lich Turnhalle) von ca. 120 m so-
wie auf das westlich gelegene Gebaude auf dem Gelande der US-amerikanischen
Botschaft mit ca. 95 m Lange zu verweisen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache soll grundsatzlich durch Baugrenzen festge-
setzt werden, welche Uberwiegend flachenhatft, teilweise auch in Form etwas enge-
rer Baufenster ausgewiesen werden (s.u.).

Wichtigstes Merkmal ist dabei die Einhaltung einer 7,5 m tiefen Vorgartenzone zur
Curtiusstral3e, welche zudem mit einer Anpflanzbindung (vgl. 11.3.5) versehen wird.
Dieses Gestaltungsprinzip lag bereits den historischen Baufluchtlinien von 1892
zugrunde und wurde auch in den Bebauungsplan XlI-245 Gibernommen. Damit wird
der fur dieses Gebiet typische, begrinte Vorgartenbereich entlang der offentlichen
Stral3e gesichert. Der kinftige Abstand zwischen den Wohngebauden nérdlich und
siudlich der Curtiusstrafl’e wird mindestens ca. 30 m betragen, wodurch gute Belich-
tungs-, Beluftungs- und Besonnungsverhéltnisse sowie angemessene Sozialab-
stande gewahrt werden kénnen.

Auf eine dezidierte, enge Baukdrperausweisung wird, obwohl fur die allgemeinen
Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 4 bereits konkretisierte Bebauungsabsichten
bekannt sind, bewusst verzichtet. Der Bebauungsplan 6-15 nimmt im Wesentlichen
eine Angebotsplanung ohne Bindung an ein bestimmtes Vorhaben vor. Fir einige
Grundstiicke (Curtiusstr. 20-26 und 28-34) liegen konkrete Bauabsichten vor, die in
einem stadtebaulichen Vertrag naher geregelt werden. Deshalb kénnen hier detail-
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lierte Festsetzungen mit Vorhabenbezug getroffen werden. Die ansonsten flachen-
mafige Ausweisung ermoglicht eine ausreichende Flexibilitét fir die Anordnung von
Baukorpern unter Beachtung des MalRes der baulichen Nutzung, der zulédssigen
Gebaudehthen und der Bauweise sowie der bauordnungsrechtlichen Vorschriften
(z.B. erforderliche Abstandsflachen nach der Bauordnung fir Berlin).

Dies tragt der Erfahrung Rechnung, dass ein Spielraum fr technische und gestalte-
rische Einzelldsungen erforderlich ist, damit es im Zuge spéaterer BaumalRhahmen
nicht zwangslaufig zu Kollisionen mit einem sehr engen verbindlichen planungs-
rechtlichen Rahmen kommt. Gleichwohl wird eine gewisse Einflussnahmemdglich-
keit des Bezirks auf die stadtebauliche Ausgestaltung im Rahmen von stadtebauli-
chen Vertragen fur die bereits vorliegenden Bauvorhaben im WA 1, WA 2 und WA 4
gewabhrt.

Schlief3lich sind jedoch auch die Grundstiicks- und Eigentumsverhdltnisse zu be-
ricksichtigen. Hier ist vor allem zu beachten, dass sich die relativ schmalen
Grundstucke Curtiusstr. 16 und Curtiusstr. 40 nicht im selben privaten Eigentum
befinden, wie die jeweils angrenzenden Flachen in den geplanten allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bzw. WA 4. Auch fir diese Grundstiicke muss jedoch eine
angemessene Mdoglichkeit zur baulichen Nutzung auf Grundlage der Festsetzungen
des Bebauungsplans gegeben sein.

Eine stadtvillenartige Bebauung ist auf Grund der geringen Breite der beiden
Grundstucke kaum mdglich, zumal neben den kinftigen Baukorpern auch jeweils
die Maoglichkeit zur Unterbringung einer eigenstandigen internen Grundstlckser-
schlieBung (Zufahrten, Wege, Feuerwehraufstellflachen, ggf. oberirdische Stellplat-
ze) bestehen muss. Deshalb kommt hier inshesondere eine zeilenartige Bebauung
in Betracht, die in der Regel geringere Baukdrpertiefen aufweist als die typischen
Stadtvillenformen.

Stadtebaulich kdnnten zwei quer zur Stral3e gestellte Zeilen das Plangebiet glie-
dernde Elemente darstellen, welche auch auf die jeweils Ostlich benachbarte Be-
standsnutzung reagieren. Ostlich des Grundstiicks Curtiusstr. 16 befindet sich eine
im Bebauungsplan XlI-245 (vgl. 1.2.4.2) festgesetzte offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Spielplatz®. An das Grundstiick Curtiusstr. 40
grenzt 6stlich die Flache des Lebensmittel-Discounters an. Mit einer Zeilenbebau-
ung konnte der nutzungsstrukturelle Einschnitt in beiden Fallen auch einen bauli-
chen Ausdruck finden. Zugleich kénnen auf der jeweiligen westlichen Gebaudeseite
introvertiertere, eindeutig dem benachbarten Wohnen zugewandte Bereiche entste-
hen.

Diese Erwagungen fuhren dazu, dass die Uberbaubare Grundsticksflache fur die
Grundstlcke Curtiusstr. 16 und 40 in Form relativ schmaler, zeilenartig ausgeprag-
ter Baufenster ausgewiesen wird, wahrend fur die Ubrigen Grundstiicke eine fla-
chenhafte Ausweisung erfolgt.

Zur nordlichen Geltungsbereichsgrenze betragt der Abstand der Baugrenzen jeweils
5,0 m. Dieses Mal3 gilt in der Regel auch fiir den Abstand der seitlichen Baugrenzen
zu den Grenzen der benachbarten Baugebiete bzw. Grundstiicke. Die westliche
Baugrenze im allgemeinen Wohngebiet WA 4 halt jedoch einen Abstand von 10,0 m
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zum angrenzenden Grundstiick der US-amerikanischen Botschaft, um dem Sicher-
heitsinteresse dieses Nutzers Rechnung zu tragen und Konflikte durch eine zu eng
heranriickende Wohnbebauung zu vermeiden.

Die westliche und 6stliche Baugrenze fir das Grundsttick Curtiusstr. 40 (WA 4) hal-
ten je einen Abstand von nur 3,0 m zu den jeweiligen Nachbargrundstiicken. Dies ist
dem Umstand geschuldet, dass trotz der geringen Gesamtbreite der Parzelle von
nur ca. 21 m eine angemessene Bebaubarkeit, einschliel3lich eines gewissen Spiel-
raums fir die entwurfliche Ausarbeitung, moglich sein soll. Bei einer Tiefe des Bau-
fensters von 15,0 m ist dies gewahrleistet. Bei einer aus einem Grenzabstand von je
5,0 m resultierenden Bebauungstiefe von nur 11,0 m ware dies nicht mehr der Fall.
Aus den gleichen Erwagungen betragt auch der Abstand der westlichen Baugrenze
fur das Grundstick Curtiusstr. 16 (WA 1) zum Nachbargrundstick nur 3,0 m. Da
dieses Grundstlick insgesamt etwas breiter ist, kann der Abstand der 6stlichen Bau-
grenze zur benachbarten Spielplatzflache hier jedoch dem Regelabstand von
5,0 m entsprechen.



Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan 6-15 -43 -

11.3.4 Immissionsschutz / Klimaschutz

[1.3.4.1 Immissionsschutz

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefihrten schalltechnischen
Untersuchungen haben ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur die Fassaden der geplanten Wohnbebauung ent-
lang der CurtiusstraBe und entlang der Bahnanlage aufgrund des StraRen- bzw.
Schienenverkehrs zumeist nicht eingehalten werden. Dabei fallen die néchtlichen
Uberschreitungen durchweg hoher aus als diejenigen im Tageszeitraum (vgl.
1.4.2.3).

Aulerdem wurden schalltechnische Untersuchungen zu den auf die geplante
Wohnnutzung einwirkenden gewerblichen Larmbelastungen, ausgeltst durch den
Standort des Lebensmittelmarktes im geplanten WA 3, durchgeflihrt. Diese haben
ergeben, dass nach dem genehmigten und bereits durchgefihrten Umbau des
Marktes erhohte Schallbelastungen nur fiir eine kinftige Bebauung unmittelbar
westlich des Standortes (und das auch nur am Tage) zu erwarten sind (vgl. 1.4.3.2).

Nach dem ,Trennungsgrundsatz” i.S.d. 8 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) sind die Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen fir das Wohnen und andere sensible Nutzungen soweit wie mdglich
vermieden werden. Dieses Prinzip kann im gewachsenen Siedlungsbereich nicht
immer strikt befolgt werden. Zum einen ist haufig bereits eine Mischung verschiede-
ner Funktionen wie Wohnen, Gewerbe und Verkehrsinfrastruktur vorzufinden (Ge-
mengelage). Zum anderen steht das Trennungsprinzip nicht selten im Konflikt mit
anderen Ubergeordneten planerischen Grundséatzen, wie etwa dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden oder dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Inan-
spruchnahme noch unbesiedelter Flachen im AulRenbereich. Auch die Ziele der effi-
zienten Nutzung schon vorhandener Infrastrukturen und Ressourcen sowie der
Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome sind zumeist nicht mit einer weitgehenden
raumlichen Trennung unterschiedlicher Funktionen in Einklang zu bringen.

Im konkreten Planungsfall dient die Aufstellung des Bebauungsplans einer stadte-
baulichen Neuordnung unterausgenutzter innerstadtischer gewerblicher Bauflachen
zu Wohnzwecken. Eine andere Nutzungsart als die allgemeiner Wohngebiete
kommt aus den unter Pkt. 11.3.1.1 erlauterten Griinden nicht in Betracht.

Sofern eine Konfliktvermeidung nicht auf dem Wege der Nutzungszuordnung maog-
lich ist, sind aktive oder passive Malinahmen des Immissionsschutzes zu ergreifen.

Bei den Orientierungswerten fir die stadtebauliche Planung handelt es sich nicht
um gesetzliche Grenzwerte. Hierzu fuhrt die DIN 18005 wie folgt aus: ,In vorbelaste-
ten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrs-
wegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Wo im Rahmen der Abwé&gung mit plausibler Begriindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst
ein Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen vorgesehen und planungsrecht-
lich abgesichert werden.”
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Die Verkehrslarmbelastung ist keineswegs so hoch, dass das Plangebiet grundsatz-
lich nicht flr eine Wohnnutzung geeignet ware. Vielmehr ist durch geeignete Mal3-
nahmen sicherzustellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse gewahrt werden.

Im Plangebiet liegt der hdchste schallgutachterlich ermittelte Tageswert (WA 1 an
der Curtiusstral3e, drittes Vollgeschoss) bei 58,5 dB (A), der hochste Nachtwert (WA
2 an der Bahnanlage, viertes Vollgeschoss) bei 52,3 dB (A). Dies bedeutet, dass die
Schwellenwerte der 2. Stufe fur die Dringlichkeit von MafRnahmenprifungen im
Larmaktionsplan Berlin von 65 dB (A) am Tage nicht annéhernd erreicht und von 55
dB (A) in der Nacht noch deutlich unterschritten werden. Das Plangebiet liegt somit
nicht im besonderen Fokus des Larmaktionsplans Berlin (vgl. 1.3.5).

Im Rahmen der planerischen Abwéagung ist zundchst zu prifen, ob so genannte
aktive SchallschutzmafRnahmen mdoglich sind. Als solche kdmen bei verkehrsbe-
dingten Emissionen prinzipiell LA&rmschutzwande oder —wélle nahe der Larmquelle
in Betracht. Entlang der Curtiusstral3e scheidet diese Mdglichkeit jedoch aus stadte-
baulichen Grinden generell aus, da damit erhebliche Beeintrachtigungen des Orts-
bildes und der gestalterischen Qualitat des offentlichen StraRenraums verbunden
waren. An der Bahn wirden optische Nachteile zwar weniger stark ins Gewicht fal-
len, aufgrund der geplanten Bebauungshdhen und der relativ groRen Entfernung zur
Larmquelle ware die Wirksamkeit der MalRnahme jedoch nur begrenzt. So waren
selbst bei einer 6 m hohen Schallschutzwand nur die beiden unteren Geschosse
wirksam schallabgeschirmt, flr ein drittes und viertes Geschoss ware kein wesentli-
cher Effekt zu erwarten. Dafir waren flr die unteren Geschosse Beeintrachtigungen
der Belichtungsverhéltnisse zu erwarten.

Larmminderungsplanung

In diesem Zusammenhang ist auch auf die LA&rmminderungsplanung Berlin zu ver-
weisen. Darin erfolgt eine Einteilung in funf Larmpegelbereiche® .

Samtliche Fassaden entlang der Curtiusstrale fallen danach in den Pegelbereich
LLarmbelastigung” mit der zweitgeringsten Belastung von > 55 — 60 dB (A) am Tage
und > 45 — 50 dB (A) in der Nacht. In diesen Bereich sind, bezogen auf den Tages-
wert, aul3erdem alle der Bahn zugewandten Fassaden einzuordnen. Hier gilt gemaf
Larmminderungsplanung, dass eine Uberplanung mit larmsensiblen Nutzungen oh-
ne Voraussetzungen maoglich ist. Wesentliche Anforderungen an eine larmrobuste
stadtebauliche Struktur sollten berlicksichtigt werden.

Auf Grund der ermittelten nachtlichen Werte fallen alle Fassaden entlang der Bahn-
strecke in den Pegelbereich ,Larmbelastung” mit der dritthéchsten Belastung von
> 50 — 55 dB (A) in der Nacht. Fiir diesen Bereich gilt eine Uberplanung mit larm-

K Argus im Auftrag der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Larmminderungs-

planung Berlin, Fortschreibung des Larmaktionsplans, Handreichung zur Berucksichtigung der
Umweltbelange in der rdumlichen Planung — Aspekt Larmminderung, Dezember 2012, Tabelle 3
.Kriterien fur die Uberpriifung von Larmbelastungen in Planverfahren®
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sensiblen Nutzungen als mdglich unter der Voraussetzung, dass wesentliche Anfor-
derungen an eine larmrobuste stadtebauliche Struktur berticksichtigt werden.

Far die schallgutachterlich festgelegten Immissionspunkte an den seitlichen, weder
der Straf’e noch der Bahn unmittelbar zugewandten Fassaden wurden am Tage
grundsatzlich Werte gemal des Pegelbereichs ,Larmvertraglichkeit* von <= 55 dB
(A) ermittelt. In der Nacht sind diese Fassaden zumeist dem Bereich ,Larmbel&sti-
gung” zuzuordnen, wobei sich hier die Werte zumeist mittig zwischen 45 und 50 dB
(A) einpendeln.

Die rickwartigen, also ganzlich von Strasse bzw. Bahn abgewandten Fassaden sind
am Tage grundsétzlich und auch nachts fast ausnahmslos dem Pegelbereich
.Larmvertraglichkeit* zuzuordnen.

Die Larmminderungsplanung fordert erst ab dem Pegelbereich ,hohe Larmbelas-
tung“ mit > 65 — 70 dB (A) am Tage und > 55 — 60 dB (A) in der Nacht die Prifung
aktiver Larmminderungsmafinahmen wie Schallschutzwénde oder -wélle.

Grundrissregelung

Weil davon auszugehen ist, dass die nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau,
s.u.) erforderlichen Mal3Bhahmen allein nicht ausreichen, die Wahrung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten,
werden in einem zweiten Schritt stadtebauliche Méglichkeiten zur Minderung schad-
licher Larmeinwirkungen gepruft. Hierzu zahlen die Geb&udestellung und insbeson-
dere eine schalltechnisch glinstige Grundrissgestaltung. Dabei kommt vor allem
zum Tragen, dass von der Larmquelle abgewandte Fassaden in aller Regel wegen
der Eigenabschirmung des Geb&audes eine deutlich geringere Schallbelastung auf-
weisen, als die dem Emissionsort unmittelbar zugewandten Fassaden. Dies ist auch
hier der Fall, wie die schallgutachterlichen Untersuchungen belegen.

Im Bebauungsplan 6-15 erfolgt Gberwiegend eine flachenhafte Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (vgl. 11.3.3). Da fur einige Grundstlicke die Stel-
lung der Baukdrper im stadtebaulichen Vertrag durch vertragliche Regelungen und
zeichnerische Anlagen verbindlich mit dem Vorhabentrager geregelt wird (vgl. 11.5.),
handelt es sich jedoch nicht um eine ,reine* Angebotsplanung, sondern eher um
eine Planung mit einem faktisch baukodrperahnlichen Regelungsgehalt. Fir die
Schallgutachten wurde daher, um realistische Beurteilungsmoglichkeiten zu schaf-
fen, eine stadtvillenartige Bebauung in zwei Reihen entlang der Stral3e bzw. der
Bahn angenommen, wie sie zumindest fir das WA 1 (au3er Curtiusstr. 16) und das
WA 2 bereits konkret beabsichtigt ist.

Im Bebauungsplan wird als Regelprinzip eine mittige, horizontale Teilung der Bau-
gebiete vorgenommen. Somit entsteht jeweils ein sudlicher Bereich, der in starke-
rem MaRe dem StralRenverkehrsschall ausgesetzt ist und ein nérdlicher Teil, der
starker von Bahnverkehrslarm beeinflusst wird. Darauf aufbauend wird die Methode
verfolgt, dass in den sudlichen Bereichen eine Mindestanzahl von Aufenthaltsrau-
men mit den Fenstern von der Hauptlarmquelle Stral3e abgewandt sein muss, wah-
rend entsprechend auf den nordlichen Flachen eine Mindestanzahl von Aufenthalts-
raumen von der Bahntrasse abgewandt sein muss.
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Es ist jedoch davon auszugehen, dass es zumeist grundrisstechnisch nicht méglich
sein wird, alle Aufenthaltsrdume von den jeweiligen Larmquellen abzuwenden. Zur
voribergehenden Liftung vorgesehene Einrichtungen (z.B. Luftungsfligel von Fen-
stern, Luftungsklappen) sind gemaR DIN 4109 in geschlossenem Zustand anzu-
nehmen. Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gehort jedoch auch die Méglichkeit, Aufenthaltsraume u.a. von
Wohnungen ausreichend zu beliften. Insbesondere bei Raumen, die dem Schlafen
dienen, besteht im Nachtzeitraum in der Regel nur die Mdglichkeit, die zur Liftung
vorgesehene Einrichtungen entweder dauerhaft gedffnet zu halten oder auf eine
Laftung ganzlich zu verzichten.

Entlang der Curtiusstrafe bzw. der Bahn ist die schallgutachterlich ermittelte Larm-
belastung wahrend der Nacht so hoch, dass eine dauerhafte, nicht schallgedammte
Luftung von Aufenthaltsraumen den gesunden Nachtschlaf beeintrachtigen konnte.
Deshalb ist es hier erforderlich, schutzbedurftige Aufenthaltsrdume mit schallge-
dammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten.

Grundsatzlich kann es etwa bei Gebauden mit vielen kleineren Wohnungen, die nur
uber einen Aufenthaltsraum (z.B. kombinierter Wohn- und Schlafraum mit Kichen-
zeile) verflgen, problematisch sein, diesen einen Aufenthaltsraum immer zur larm-
abgewandten Seite auszurichten. Es soll jedoch nicht prinzipiell ausgeschlossen
werden, dass auch Wohnungen errichtet werden, die ausschliel3lich entlang der
CurtiusstralRe oder entlang der Bahnanlage orientiert sind.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird
deshalb fur diese Félle festgesetzt, dass anstelle einer Grundrissbindung bauliche
MaRRnahmen (z.B. besondere Fensterkonstruktionen) zu ergreifen sind, welche ge-
wabhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in den
schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen bei teilgedffneten Fenstern nicht Gberschritten
wird. Als bauliche MalRnahme gleicher Wirkung kdnnten beispielsweise auch Schall-
schutzwande entlang der Bahnanlage oder verglaste Vorbauten angesehen werden.
Kriterium fur die ,gleiche Wirkung“ der baulichen MaRhahme ist, dass auch bei teil-
weiser Offnungsmaglichkeit der Fenster zum Zwecke der Liiftung der Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den schutzbedirftigen Aufenthalts-
rdumen nicht Uberschritten wird.

Die dargestellten Regelungen werden durch die textlichen Festsetzungen Nr. 3 und
Nr. 4 gesichert:

TF 3: Zum Schutz vor Larm muss auf den Flachen A1-B1-C1-D1-Al, A2-B2-C2-
D2-A2, A3-B3-C3-D3-A3 und A4-B4-C4-D4-A4 in Gebauden mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern
mit einem Winkel von mindestens 90° von der Curtiusstral3e abgewandt sein.
Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen entlang der Curtius-
stral3e sind mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten.
Diese Regelungen gelten nicht fir Wohnungen, die nur entlang der Curtius-
stral3e orientiert sind. In diesen Wohnungen missen in schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen durch besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche
MaRnahmen gleicher Wirkung an Aul3enbauteilen Schallpegeldifferenzen er-
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reicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit in den Raumen bei teilgetffneten Fenstern nicht
Uberschritten wird.

TF 4: Zum Schutz vor Larm muss auf den Flachen E1-F1-B1-Al1-E1, E2-F2-B2-A2-
E2, E3-F3-B3-A3-E3 und E4-F4-B4-A4-E4 in Gebauden mindestens ein Auf-
enthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsraumen muissen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern
mit einem Winkel von mindestens 90° von der Bahnanlage abgewandt sein.
Schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen entlang der Bahnanlage
sind mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten.

Diese Regelungen gelten nicht fur Wohnungen, die nur entlang der Bahnan-
lage orientiert sind. In diesen Wohnungen mussen in schutzbedirftigen Auf-
enthaltsraumen durch besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche Mal3-
nahmen gleicher Wirkung an Aul3enbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht
werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéh-
rend der Nachtzeit in den Raumen bei teilgetffneten Fenstern nicht tber-
schritten wird.

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

Grundsatzlich gilt, dass die larmmindernde Wirkung umso hdéher ausfallt, je grofl3er
der Winkel ist, in dem die Fenster sich von einer Larmquelle abwenden. Da aber
bereits die seitlichen, in einem Winkel von 90° zur Stral3e oder zur Bahn stehenden
Fassaden deutlich geringere Larmeintrage aufweisen als die Fassaden, die der je-
weiligen Larmquelle unmittelbar zugewandt sind, gelten auch erstere im Sinne der
Festsetzungen als ,la&rmabgewandt®. Diese Beschrdnkung auf einen ,Winkel von
mindestens 90°“ ist insbesondere im Hinblick auf die beabsichtigte stadtvillenartige
Bebauung erforderlich. Bei dieser Bebauungsform ist es in aller Regel grundriss-
technisch nicht maéglich, alle Aufenthaltsraume mit den Fenstern nur zu einer Seite
auszurichten. Ein Raum, der sowohl Uber ,l&rmabgewandte” wie auch Uber der
Larmquelle (Curtiusstral3e oder Bahnanlage) ,zugewandte" Fenster verfligt, gilt da-
bei insgesamt als nicht lA&rmabgewandt. Wegen der Bindung der Eigentiimer der
betroffenen Flachen in einem abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag kann in
groRen Teilen des Geltungsbereichs von einer ,quasi“-Baukdrperausweisung ge-
sprochen werden, denn die Standorte und Ausrichtung der kinftigen Baukorper
werden verbindlich geregelt. Insofern kann von einer faktischen Abkehr der sonst
getroffenen flachenmalliigen Ausweisung ausgegangen werden. Im Sinne einer
Gleichbehandlung der Eigentimer soll das auf die Stadtvillenstrukturen zugeschnit-
tene Schutzniveau auch auf vergleichbaren anderen Flachen (WAl aufRer Curti-
usstr. 16, WA2, WA3, WA4 aul3er Curtiusstr. 40) im gesamten Geltungsbereich gel-
ten.

Bei den seitlichen Fassaden wirkt sich nicht nur der Umstand positiv aus, dass diese
nicht unmittelbar den VerkehrstraRen zugewandt sind, hinzu kommt meistens auch
ein schallabschirmender Effekt durch die jeweils benachbarten Gebaude. Dies wird
auch durch Aussagen des Umweltatlasses der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Umwelt belegt. In den Karten ,Fassadenpegel Gesamtlarm” des Umweltat-
lasses aus dem Jahre 2012 sind die Fassadenpegel fur durch Verkehrslarm beein-
flusste Wohngebaude (sowie Bildungseinrichtungen und Krankenhauser) angege-



Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan 6-15 -48 -

ben. Gewerblich genutzte Geb&ude sind wegen ihres geringeren Schutzanspruchs
nicht erfasst.

Fur die dem geplanten allgemeinen Wohngebiet WA 1 gegeniberliegende offene
Wohnbebauung sidlich der Curtiusstral3e sind beispielsweise bei den in einem
Winkel von 90° zur Stral3e stehenden Fassaden lUberwiegend Gesamtlarmpegel von
<= 50 dB (A) angegeben, teilweise auch von > 50 — 55 dB (A)." In der Nacht liegen
die Pegel fur die nicht direkt der StraRe zugewandten Fassaden in aller Regel unter
45 dB (A).*® Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind somit hier
zumeist nur unmittelbar entlang der CurtiusstralRe festzustellen.

In den textlichen Festsetzungen Nr. 3 und Nr. 4 werden die Begriffe ,Wohnungen®,
JAufenthaltsraume” und ,schutzbedurftige Aufenthaltsraume® verwendet. Im allge-
meinen Wohngebiet sind neben Wohnungen auch andere Nutzungen zuldssig, die
Aufenthaltsraume beinhalten kénnen. Mit dem erstgenannten Begriff wird deshalb
klargestellt, dass sich der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen auf
Aufenthaltsraume in Wohnungen beschrankt. Aufenthaltsraume sind gemafld § 2
Abs. 4 BauO BIn Raume, die zum nicht nur vortibergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt oder geeignet sind. Unter schutzbedurftigen AufenthaltsrAumen
sind im Sinne der DIN 4109 Wohn- und Schlafraume (einschl. Kinderzimmern), nicht
jedoch Bader, Hausarbeitsraume u.d. zu verstehen. Zu den schutzbedurftigen Auf-
enthaltsraumen zéhlen aber auch Kichen, in denen zugleich die Mahlzeiten einge-
nommen werden oder die im Ubrigen dem Wohnen und damit einer Mischnutzung
dienen.

Zwar sind im allgemeinen Wohngebiet auch andere Aufenthaltsraume moglich, bei-
spielsweise Blro- oder Praxisraume, diese genief3en aber einen geringeren Schutz-
anspruch, als Aufenthaltsrdume in Wohnungen. Dies kommt unter anderem in den
baulichen Schallschutzanforderungen nach DIN 4109 zum Ausdruck. Danach ist ab
dem Larmpegelbereich 1ll (ab welchem erhohte Anforderungen an den baulichen
Schallschutz zu stellen sind) das fiir Aul3enbauteile erforderliche Luftschalldamm-
mald bei AufenthaltsrGumen von Wohnungen grundsatzlich um 5 dB (A) hoher, als
fur Burordume und ahnliches (s. u.g. Tabelle ,Larmpegelbereiche fir das Bebau-
ungsplangebiet 6-15%).

AuBerdem ist zu bericksichtigen, dass Aufenthaltsrdume, die sich nicht in Wohnun-
gen befinden, in aller Regel nicht oder zumindest aus Sicht des Benutzers nicht
dauerhaft (Beherbergungsbetriebe) dem Schlafen dienen. Das wesentliche Kriteri-
um des gesunden Nachtschlafes ist auf diese Aufenthaltrdume deshalb allenfalls
bedingt anwendbar.

Einer gesonderten Betrachtung bedirfen die Grundstiicke Curtiusstr. 16 im WA 1
und Curtiusstr. 40 im WA 4, fur welche eine zeilenartige Bebauung rechtwinklig zur
Stral’e zu erwarten und eine entsprechende Ausweisung der tberbaubaren Grund-
stiicksflache vorgesehen ist. Eine horizontale Zweiteilung ist hier nicht sinnvoll. Als
larmabgewandt gegeniber den beiden Verkehrstrassen sind hier jeweils die seitli-

5 Karte: .Fassadenpegel Gesamtlarm Lpen (Tag-Abend-Nacht) in dB (A)*

6 Karte: ,Fassadenpegel Gesamtlarm Ly (Nacht) in dB (A)*
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chen Langsseiten anzusehen, wéahrend die Schmal- oder Giebelseiten den Larm-
quellen StralRe bzw. Bahn zugewandt sind. Im Gegensatz zu den sehr grof3en Bau-
feldern im WA1 (Curtiusstr. 20-26), im gesamten WA2 und WA3 und im WA4 (Curti-
usstr. 40a-52), in denen eine sehr flexible und weitraumige Stellung von unter-
schiedlichen Baukdrpern mdglich scheint, sind die Grundstiick Curtiusstr. 16 im
WA1 und Curtiusstr. 40 im WA4 durch seine schmale Ausprdgung und den daraus
resultierenden sehr engen Baugrenzen in seiner Bebaubarkeit anders zu bewerten.
Daraus resultiert letztlich eine etwas anders gelagerte Einschatzung des Immissi-
onsschutzerfordernisses. Das ist neben dem grofRziigigeren Grundstiickszuschnitt
der Curtiusstr. 20-26 auch auf die im Stadtebaulichen Vertrag bereits verankerte
stadtvillenartige Bebauung zurtickzufiihren. Im Falle der Grundstlicke Curtiusstral3e
16 und 40 ist hingegen von einer Angebotsplanung ohne Vorhabenbindung auszu-
gehen, da hier im Laufe des B-Planverfahrens keine Entwicklungsabsichten der
Eigentimer bestanden und dementsprechend keine konkreten Bauvorhaben lber
Stadtebauliche Vertrage gesichert werden konnten. Im Ubrigen fiihrt die auf dem
Grundstick Curtiusstr. 16 mit der textlichen Festsetzung 5 festgesetzte Ausrichtung
zu den seitlichen Baugrenzen (larmabgewandt) letztlich zu keiner stérkeren Bindung
gegeniber den textlichen Festsetzungen 3 und 4, da auch in diesen Festsetzungen
durch die Festlegung eines Winkels von mindestens 90 Grad eine larmabgewandte
Ausrichtung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen erfolgt.

Auf dem Grundstick Curtiusstr. 40 kommt hinzu, dass die norddstlichen Fassaden
zumindest tagsuber einer erhdhten Belastung durch den gewerblichen Schall des
Einzelhandelsstandortes ausgesetzt sind, zumindest solange dieser noch besteht.
Somit kann hier nur die kinftige Stidwestfassade als larmabgewandt gelten. Daraus
resultieren die textlichen Festsetzungen Nr. 5 und Nr. 6:

TF5: Zum Schutz vor Larm muss auf der Flache G1-H1-J1-K1-L1-M1-G1 in Ge-
bauden mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mussen mindestens zwei Aufenthalts-
raume mit den Fenstern zu der Linie G1-H1-J1 und / oder zu der Linie K1-
L1-M1 ausgerichtet sein.

Schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen entlang der Curtius-
stralle und entlang der Bahnanlage sind mit schallgedammten Dauerlif-
tungseinrichtungen auszustatten.

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

TF 6: Zum Schutz vor L&rm muss auf der Flache G4-H4-J4-K4-G4 in Gebauden
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit
den Fenstern zu der Linie J4-K4 ausgerichtet sein.

Schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen entlang der Curtius-
stral3e, entlang der Bahnanlage und entlang der Linie G4-H4 sind mit schall-
gedammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei einer zeilenartigen Bebauung sind auch die Anforderungen der textlichen Fest-
setzung Nr. 6 grundrisstechnisch erfillbar, wenn etwa bevorzugt Kiichen, Bader,



Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan 6-15 -50 -

Toiletten, Abstellrdume und &hnliches nach Nordosten, d.h. zur Linie G4-H4 ausge-
richtet werden.

Weil nicht ausgeschlossen werden kann, dass das mittelfristige Planungsziel, einer
Wohnbebauung auch auf dem Einzelhandelsgrundstiick im geplanten WA 3 erreicht
wird, bevor das Grundstick Curtiusstr. 40 fir das Wohnen genutzt wird, kann dies
im nachgeordneten Genehmigungsverfahren beriicksichtigt werden. Dann wirden
die gewerblichen Larmbeeintrachtigungen entfallen und auch die kinftige 6stliche
Gebaudeseite konnte als larmabgewandt (von Strafe und Bahn) gelten. In diesem
Fall lagen die Voraussetzungen fur eine Befreiung gem. § 31 (2) BauGB vor.

Passiver Schallschutz

In 8 15 Abs. 2 der Bauordnung fur Berlin (BauO BIn) ist bestimmt, dass die Gebau-
de einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben missen. Diese Vor-
schrift enthalt die bauordnungsrechtlichen Grundanforderungen an den Schallschutz
bei Geb&uden. Die erforderlichen Schallschutzmal3inahmen missen jeweils in Ab-
hangigkeit von der Nutzung getroffen werden, um die auf den jeweiligen Nutzungs-
zweck abgestimmten MalRhahmen gegen unzumutbare Schalliibertragungen durch-
fuhren zu kénnen. Die Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz ist gemaf
8§ 67 Abs. 1 BauO BIn nach MafRgabe der Bauverfahrensordnung nachzuweisen und
gehort zu den bautechnischen Nachweisen. Grundlage fur die Erstellung dieses
Schallschutznachweises bildet die als technische Baubestimmung eingefiihrte und
daher geméaR § 3 Abs. 3 BauO BIn zu beachtende DIN 4109. Diese hat den Zweck,
Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festzulegen, ,Menschen in Aufent-
haltsraumen vor unzumutbaren Belastigungen durch Schalltibertragung zu schut-
zen* (Nr. 1 ,Anwendungsbereich und Zweck" der DIN 4109). Sie formuliert damit die
bauordnungsrechtlich geschuldeten Mindestanforderungen an den Schallschutz zur
Vermeidung von Gesundheitsgefahren, um sicherzustellen, dass Menschen, die
sich in Ublichen Wohn- und Arbeitsraumen innerhalb von Gebauden aufhalten, vor
unzumutbaren Belastigungen durch Schallibertragung geschiitzt werden.

Die DIN 4109 ist dabei nicht nur bei Neubauvorhaben, sondern auch bei Sanie-
rungsmaflinahmen im Bestand anzuwenden, sofern diese prinzipiell baugenehmi-
gungspflichtig sind. Dies gilt auch fir von einer Genehmigung freigestellte Vorhaben
I.S.d. 8 63 der Bauordnung fur Berlin (BauO BIn).

Fur die Bemessung des passiven Schallschutzes nach DIN 4109 werden, unabhan-
gig von der planungsrechtlichen Einstufung des Baugebietes, die mafgeblichen
AuBenlarmpegel herangezogen. Aus diesen Aul3enlarmpegeln, welche sich aus den
berechneten Beurteilungspegeln durch einen pauschalen Zuschlag von 3 dB (A)
ergeben, werden die Larmpegelbereiche ermittelt.

In der nachfolgenden Tabelle sind die fur die Beurteilung der geplanten Wohnbe-
bauung relevanten Larmpegelbereiche | bis Il aufgefihrt:
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Tabelle: Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Larmpegelbereich | MaRgeblicher Erforderliche Schalldammung (R'W, res) des
AuRenlarmpegel Auf3enbauteils
zur Tageszeit Aufenthaltsraume in Biroraume und ahnli-
Wohnungen ches
I <=55dB (A) 30 dB (A) 30dB (A)
I 56 — 60 dB (A) 30 dB (A) 30dB (A)
11 61— 65 dB (A) 35dB (A) 30 dB (A)

Die jeweils erforderliche Schalldammung fiir AuRenbauteile gilt im Ubrigen auch fur
die nach den textlichen Festsetzungen Nr. 3 — Nr. 6 erforderlichen schallgedammten
Dauerliftungseinrichtungen, da es sich bei diesen um AulRenbauteile handelt.

Seit Einfihrung der DIN 4109 als technische Baubestimmung ist diese in Verbin-
dung mit der Berliner Larmkarte oder einer Schallschutzuntersuchung wie der hier
vorliegenden grundsatzlich anzuwenden. Zu bertcksichtigen ist aber, dass der
Schallschutznachweis zwar zu den nach 8 67 Abs. 1 Satz 1 BauO Bin erforderlichen
bautechnischen Nachweisen gehort, aber - anders als der Standsicherheits- oder
Brandschutznachweis - keiner bauaufsichtlichen Prifung unterliegt.

Die tatsachlichen Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile kbnnen
in Abhangigkeit von der GréRRe, Stellung und Ausrichtung der Baukdrper (auch un-
tereinander) stark variieren; der Bebauungsplan trifft hierzu jedoch keine dezidierten
Festsetzungen (vgl. 11.3.2). Schlie3lich kdnnen sogar die Anforderungen an das
Schallddmm-Mal} fur die Fenster schutzbedirftiger Raume in Abh&ngigkeit vom
Fensterflachenanteil deutlich variieren, weshalb sie erst anhand der Ausfihrungs-
planung endgliltig festgelegt werden kdnnen. Pauschalierte Regelungen im Bebau-
ungsplan zur Schallddmmung von Auf3enbauteilen waren deshalb mit einem hohen
Ungenauigkeitsfaktor behaftet.

Festsetzungen zum passiven baulichen Schallschutz nach der DIN 4109 im Bebau-
ungsplan sind nicht erforderlich, wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 (s.0.)
in etwa eingehalten werden. Im vorliegenden Fall werden diese, wie dargestellt,
teilweise Uberschritten. Deshalb ist zu prifen, ob eine Einhaltung ausreichender
Schallschutzanforderungen gleichwohl und ohne dass es weiterer planungsrechtli-
cher Regelungen bedarf, gewahrleistet ist. Dies ist fur Geb&ude, die den Larmpe-
gelbereichen | oder Il zuzuordnen sind, grundsatzlich der Fall. Aufgrund des nach
deutschen Standards ohnehin erforderlichen hohen Niveaus der Dammung der Au-
Renbauteile, welches sich z.B. aus der gesetzlich vorgeschriebenen Anwendung der
Energieeinsparverordnung ergibt, sind hier keine zusatzlichen Anforderungen aus
schallschutztechnischer Sicht zu stellen. Die genannten Schallddmm-Mafe sind
durch Ubliche, nach den geltenden bauingenieurstechnischen Regeln und Normen
ausgefuhrte Baukonstruktion ohne weiteres zu erbringen.

Ein Erfordernis von Festsetzungen zum passiven baulichen Schallschutz im Bebau-
ungsplan kann also erst ab Larmpegelbereich Il bestehen, wenn der sich aus amtli-
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chen Larmkarten oder Larmaktionsplanen nach 8 47c oder § 47d BImSchG erge-
bende maRgebliche AuRenlarmpegel bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Uber-
nachtungsraumen, UnterrichtsrAumen und &hnlichen Raumen einen Wert von 61 dB
(A) oder hoher erreicht.

Anstelle der amtlich eingefiihrten Larmkarte kann in Berlin auch die im Umweltatlas
Berlin verfugbare strategische Larmkarte verwendet werden. Das ,Auslésekriterium®
fur eine planungsrechtliche Regelung passiver SchallschutzmafRnahmen ist erreicht,
wenn bezlglich der Larmindizes der strategischen Larmkarte, die hier hilfsweise
herangezogen werden kénnen, ein Wert von Lpgy oder Lygyr + 10 dB (A) >= 63 dB
(A) erreicht wird.

Nach der zum Bebauungsplan 6-15 erstellten schalltechnischen Untersuchung vom
Mai 2012 (vgl. 1.4.2) liegt die geplante Bebauung ganz tberwiegend innerhalb des
Larmpegelbereichs Il. Lediglich die stra3enseitigen Fassaden der Gebaude im all-
gemeinen Wohngebiet WA 1 sind knapp der Larmpegelbereich 1ll zuzuordnen. Der
hochste ermittelte Beurteilungspegel fir die festgelegten Immissionspunkte liegt hier
bei 58,5 dB (A) am Tage. Einschlief3lich eines pauschalen Zuschlages von 3 dB (A)
ergibt sich daraus ein maf3geblicher AuRenlarmpegel von 61,5 dB (A).

In der strategischen Larmkarte ,Fassadenpegel Gesamtlarm Lpgy (Tag-Abend-
Nacht) 2012 des Umweltatlasses Berlin sind die Fassadenpegel nur fur larmsensib-
le Nutzungen (Wohngebaude, Bildungseinrichtungen, Krankenhauser) angegeben.
Fur die derzeit im geplanten allgemeinen Wohngebiet WA 1 bestehende gewerbli-
che Bebauung liegen keine Angaben vor. Hilfsweise kdnnen jedoch die vorhande-
nen Wohngeb&aude beidseitig der Curtiusstral3e, zwischen Baseler Stral3e und Ka-
dettenweg betrachtet werden. Die Werte fur die straf3enseitigen Fassaden liegen
Uberwiegend bei Lpey 50-55 dB (A), teilweise auch bei Lpgy 55-60 dB (A), in keinem
Fall jedoch tGber 63 dB (A).

Aus den dargelegten Erwégungen ergibt sich, dass auf die Aufnahme einer Rege-
lung zum passiven Schallschutz im Bebauungsplan 6-15 aus folgenden Grinden
verzichtet werden kann:

« Lediglich die stral3enseitigen Fassaden der geplanten Bebauung im WA 1 sind
dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen, die seitlichen und rickwartigen Fassaden
liegen bereits innerhalb des Larmpegelbereichs 1. Uber die ,Grundrissregelung®
nach der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird sichergestellt, dass eine Mindestan-
zahl von Aufenthaltsraumen zu den ruhigeren, dem Larmpegelbereich 1l zuzu-
ordnenden Seiten ausgerichtet wird. Aufenthaltsraume von Wohnungen entlang
der CurtiusstraRe (Larmpegelbereich 1ll) sind zudem mit schallgedammten Dau-
erliftungseinrichtungen auszustatten.

¢ Der untere Grenzwert fir den Larmpegelbereich Il von 61 dB (A) wird nur knapp,
namlich um héchstens 0,5 dB (A) Uberschritten. Ein Wert von Lpgy >= 63 dB wird
nach Auswertung der strategischen Larmkarte offenkundig nicht erreicht werden.
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AuRenwohnbereiche

Schlie3lich sind auch die so genannten AufRenwohnbereiche (Balkone, Loggien,
Terrassen, Wohnfreiflachen) unter dem Aspekt des Immissionsschutzes zu betrach-
ten. Dabei ist zunachst zu beruicksichtigen, dass Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im hier relevanten Tageszeitraum vergleichsweise gering
ausfallen, so dass die Méglichkeit der Schaffung nutzbarer Aul3enwohnbereiche
nicht grundséatzlich in Frage zu stellen ist. Eine Notwendigkeit von Schallschutzwén-
den oder —wallen l&sst sich ebenfalls nicht ableiten. Wie die schallgutachterlichen
Untersuchungen belegen, kénnen auch die Freirdume von einer Schallabschirmung
durch die kunftigen Gebaude profitieren. So wird beispielsweise bei einer zweireihi-
gen Stadtvillenbebauung der Tages-Orientierungswert von 55 dB (A) im ,Innenhof-
bereich” zwischen den Bebauungsreihen grundsatzlich, aber auch in den seitlichen
R&umen zwischen den Geb&uden meistens nicht uberschritten.

NaturgemalR sind die Freiflachen unmittelbar entlang der Curtiusstral3e und der
Bahnanlage den hochsten Larmbelastungen ausgesetzt. Da die der Bahn zuge-
wandten Fassaden nach Norden ausgerichtet sind, ist prinzipiell davon auszugehen,
dass sich hier die Gebaudezugange, jedoch aller Wahrscheinlichkeit nach keine
AuBBenwohnbereiche in Form von Terrassen, Balkonen oder Loggien befinden wer-
den. Ein zusatzlicher stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht deshalb hier nicht.

Die hochsten Orientierungswert-Uberschreitungen von bis zu 3,5 dB (A) am Tage
sind im allgemeinen Wohngebiet WA 1 an der Curtiusstrale zu verzeichnen. Im
allgemeinen Wohngebiet WA 2 liegt der entsprechende Hochstwert nur bei
1,1.dB (A), im WA 4 bei 2,7 dB (A).

Da die Fassaden entlang der Curtiusstraf3e nach Sitdosten orientiert sind, ist davon
auszugehen, dass hier Terrassen, Balkone oder Loggien errichtet werden. Nach
den Anforderungen an larmrobuste Strukturen im Stadtebau sollen larmabgewandte
AulRenwohnbereiche berticksichtigt werden, besonders in Lagen, die auch schallzu-
gewandte Bereiche aufweisen. Demzufolge waren die Aulienwohnbereiche im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 6-15 larmabgewandt anzuordnen (so, wie es
auch die TF 7 fur Teile des WA 1 vorsieht, siehe unten). Dies entspricht dem vom
Bezirk Steglitz-Zehlendorf in seinen Bebauungsplanen regelméRig angestrebten
Schutzniveau.

Bei AufRenwohnbereichen ist jedoch auch zu bertcksichtigen, dass diese regelmé-
Big nicht ganzjahrig, sondern nur bei gilnstigen Witterungsbedingungen genutzt
werden. Nutzungsschwerpunkte liegen zudem haufig in den Abendstunden und an
den Wochenenden, wenn die verkehrliche Belastung der Stral3e etwas geringer ist.

Aus diesen Erwagungen wird ein stadtebaulicher Handlungsbedarf hier erst ab einer
Orientierungswert-Uberschreitung von 3 dB (A) gesehen, konkret also nur fur die
Bereiche des WA 1 entlang der CurtiusstralRe. Diesbeziglich ist eine Regelung in
dem mit den Eigentimern der Grundstiicke im WA 1 (aulRer Curtiusstr. 16) abge-
schlossenen stadtebaulichen Vertrag getroffen. Danach sind samtliche AufRen-
wohnbereiche, die zur CurtiusstralBe ausgerichtet sind, beidseitig mit seitlichen
Larmabschirmungen in voller Tiefe und geschlossen Uber die gesamte Geschol3ho-
he herzustellen und AuRenwohnbereiche an seitlichen Fassaden einseitig mit Larm-
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abschirmungen zu errichten. Dadurch kann nach schallgutachterlicher Aussage eine
Pegelminderung in einer Gré3enordnung von 2-3 dB (A) erreicht werden.

Mit dem Eigentumer des Grundstiicks Curtiusstr. 16 ist der Abschluss eines stadte-
baulichen Vertrages nicht beabsichtigt. Um nachteilige Auswirkungen in Form von
erhéhtem Verkehrslarm ausgesetzten Aul3enwohnbereichen zu vermeiden, ist die
textliche Festsetzung Nr. 7 erforderlich:

TF 7: Zum Schutz vor Larm sind auf der Flache H1-J1-K1-L1-H1 Terrassen, Bal-
kone und Loggien, die zur Curtiusstral3e ausgerichtet sind, nicht zuldssig.
Wintergarten sind zulassig.

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

Eine erhebliche Einschrankung ist mit dieser Festsetzung fir das Grundstiick Curti-
usstr. 16 nicht verbunden. Zum einen gilt die Regelung nur in einer Tiefe von 8,0 m,
gerechnet von der stral3enseitigen Baugrenze aus, weil nordlich der Linie L1-H1
bereits keine Orientierungswert-Uberschreitung mehr zu erwarten ist. Zum anderen
ist bei einer rechtwinklig zur StralRBe angeordneten Geb&audezeile davon auszuge-
hen, dass Terrassen, Balkonen oder Loggien ohnehin bevorzugt stdwestlich, d.h.
zur Linie M1-K1, ausgerichtet werden.

Gewerblicher Larm

Der Immissionsrichtwert nach Nr. 6.1 der TA Larm von 55 dB (A) fur allgemeine
Wohngebiete am Tage wird nach schallgutachterlicher Ermittlung an der norddstli-
chen Seite der geplanten Wohnbebauung auf dem Grundsttick Curtiusstr. 40 (WA 4)
um 5 — 6 dB (A) Uberschritten . Verursacht wird diese Uberschreitung durch die auf
der Stellplatzanlage des Lebensmittelmittelmarktes im angrenzenden WA 3 auftre-
tenden Larmemissionen.

Zu bericksichtigen ist jedoch, dass im konkreten Planungsfall eine Gemengelage
besteht. Schon im Bestand grenzen gewerblich genutzte Gebiete, Wohngebiete
(6stlich, westlich und sudlich des Plangebietes) sowie verschiedene Verkehrsfla-
chen (StraBe und Bahn) aneinander. Die Flachen in den geplanten allgemeinen
Wohngebieten WA 3 und WA 4 werden derzeit noch vollstdndig gewerblich genutzt.
Es ist davon auszugehen, dass der Lebensmittelmarkt im WA 3 zumindest mittelfris-
tig weiter bestehen wird. Fur das Grundstick Curtiusstr. 40 im WA 4 sind bislang
ebenfalls keine konkreten Umnutzungsabsichten im Hinblick auf eine Wohnnutzung
bekannt.

Ziel der Planung ist es, den Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberwiegend
dem Wohnen vorzubehalten und insbesondere die gewerbliche Nutzung auf-
zugeben. Aus diesen stadtebaulichen Griinden kommt eine Festsetzung von Misch-
gebieten nicht in Betracht. Stattdessen erfolgt die Festsetzung allgemeiner Wohn-
gebiete, in welchen die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen nicht zulassig und nicht stérende Gewerbebetriebe ledig-
lich ausnahmsweise zulassig sind. Einer mdglichen Ausweitung der Gemengela-
gensituation und damit verbundener zuséatzlicher Larmkonflikte wird somit entge-
gengewirkt.
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Fur den vorhandenen Lebensmittelmarkt gilt der Bestandsschutz. Da somit eine
wesentliche Anderung dieser Anlage nicht mehr maoglich ist, ist langfristig von einer
den Zielsetzungen des Bebauungsplans entsprechenden Verlagerung des Standor-
tes zugunsten einer Wohnbebauung auszugehen. Fur den Ubergangszeitraum ist
jedoch die faktische Gemengelage zu betrachten.

Da der Bebauungsplan 6-15 in Teilen eine Angebotsplanung ohne Bindung an kon-
krete Vorhaben vornimmt, ist ohnehin grundsatzlich von der Mdglichkeit unter-
schiedlicher Umsetzungszeitrdume in Bezug auf das Planungsziel allgemeines
Wohngebiet auszugehen. Fir einige Grundsticke (Curtiusstr. 20-26 und 28-34) lie-
gen konkrete Bauabsichten vor, die in einem stadtebaulichen Vertrag néher geregelt
werden. Deshalb kdnnen hier detaillierte Annahmen getroffen werden.

So wird beispielsweise dann, wenn auf dem Grundstiick Curtiusstr. 40 eine Wohn-
bebauung realisiert wird, bevor dies im allgemeinen Wohngebiet WA 3 der Fall ist,
die dem Grundsatz nach bereits vorhandene Gemengelage auch an dieser Stelle —
zumindest temporér — bestehen. Gleichwohl wird mit den Festsetzungen allgemei-
ner Wohngebiete keine Gemengelage geplant, vielmehr wird die Aufhebung der
bestehenden Gemengelage aus Gewerbe und Wohnen planerisch vorbereitet.

In einem Fall wie dem hier vorliegenden kénnen gemaf Nr. 6.7 TA Larm die fur die
zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeig-
neten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden
Werte erhéht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnah-
me erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete sol-
len dabei nicht Gberschritten werden. Fir die Hohe des Zwischenwertes ist die kon-
krete Schutzwuirdigkeit des betroffenen Gebietes mal3geblich. Wesentliche Kriterien
sind u.a. die Ortsublichkeit eines Gerausches und die Frage, welche der unvertragli-
chen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde.

Hierzu fiihrt das OVG NRW?'" wie folgt aus: ,Im Fall eines Nebeneinanders von
Wohnen und Gewerbe kdnnen faktische Vorbelastungen dazu fihren, dass dem
Schutz des Wohnens ein geringerer Stellenwert zukommt und sich Abweichungen
von den Immissionsrichtwerten rechtfertigen. Dies gilt besonders, wenn die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebietes mit einem benachbarten, bestandsgeschiitz-
ten Gewerbebetrieb ,belastet” ist. Unterliegt das fur eine Wohnnutzung vorgesehene
Grundstiick einer Immissionsvorbelastung durch einen benachbarten, bestandsge-
schitzten Gewerbebetrieb, wirkt sich dies fur das Wohngrundstick schutzmindernd
aus und begriindet eine gesteigerte Duldungspflicht. Das Ausmalf3, in dem sich das
Larmschutzniveau verringert, bestimmt sich dann flexibel nach den tatséchlichen
Umsténden des Einzelfalls. Gesunde Wohnverhaltnisse missen aber gewahrt blei-
ben.*

Der geeignete Zwischenwert fir eine an eine gewerbliche Nutzung angrenzende
Wohnbebauung ist der Immissionsrichtwert nach Nr. 6.1 der TA Larm von 60 dB (A)
am Tage fur Mischgebiete. Dieser Wert wird im vorliegenden Fall nur an einem von

o OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 01.06.2011 - 2 A 1058/09
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zwei gutachterlich bestimmten Immissionspunkten an der nordgstlichen Seite der
kunftigen Wohnbebauung geringfiigig Gberschritten, namlich um maximal 1 dB (A).

Laut schalltechnischer Untersuchung betragt der durch Gewerbelarm (Stellplatzan-
lage) verursachte Pegelwert (LrT) an der Grenze zwischen WA 3 und WA 4 am Ta-
ge maximal 61 dB (A). Die Uberbaubare Grundstiicksflache des Grundstiicks Curti-
usstr. 40 im WA 4 tritt jedoch um 3,0 m hinter die vorgenannte Baugebietsgrenze
zuriick. Die in 2013 umgebaute, bestandsgeschitzte Stellplatzanlage des Lebens-
mittelmarktes halt ihrerseits einen grof3ziigig bemessenen Abstand von ca. 8 m zur
Grundstiicksgrenze ein, so dass sich insgesamt ein Abstand von mindestens ca. 11
m zu einer kinftigen Wohnbebauung im WA 4 ergibt. Es kann daher davon ausge-
gangen werden, dass der o0.g. Immissionsrichtwert von 60 dB (A) fur Mischgebiete
bei spateren Wohngebauden tatséachlich nicht oder allenfalls um einen noch gerin-
geren Wert als 1 dB (A) tberschritten wird. Eine derart geringfuigige Uberschreitung
kann jedoch vernachlassigt werden; sie wird kaum bemerkt. Die Wesentlichkeits-
bzw. Erheblichkeitsschwelle ist erst erreicht, wenn 3 dB(A) Uberschreitung vorlie-
gen. Obwohl also vorliegend der Immissionsrichtwert Gberschritten wird, ist dies hier
aus den oben aufgefiihrten Grinden hinnehmbar.

Im Rahmen der Gemengelage ist die Einstufung der Schutzwurdigkeit einer kiunfti-
gen Wohnnutzung auf dem Grundstuick Curtiusstr. 40 auf ,Mischgebietsniveau® und
die damit verbundene Schutzminderung gegeniiber dem Niveau fir allgemeine
Wohngebiete als angemessen zu betrachten. Auch in Mischgebieten gem. § 6
BauNVO ist das Wohnen allgemein zuldssig und ist — neben wohnvertraglichen
Gewerbebetrieben — elementarer Bestandteil der allgemeinen Gebietszweckbe-
stimmung. Erganzend ist auch zu beriicksichtigen, dass die gewerbliche Nutzung
Lebensmittelmarkt hier zuerst verwirklicht wurde.

Letzterer ist prinzipiell, da es sich um einen der Gebietsversorgung dienenden Be-
trieb mit héchstens 800 m? Verkaufsflache handelt, auch in einem allgemeinen
Wohngebiet nach 8 4 BauNVO zuldssig. Die Gerausche auf der Stellplatzanlage
eines derartigen Nahversorgers kdnnen als absolut ortsiiblich eingestuft werden. Es
kann davon ausgegangen werden, dass diese von kinftigen Anwohnern subjektiv
als ertraglicher empfunden werden, als objektiv ebenso laute Gerausche, wie sie
etwa im Rahmen gewerblicher Produktionsprozesse entstehen kdnnen.

Bei der ,Grundrissregelung“ nach der textlichen Festsetzung Nr. 6 handelt es sich
im Ubrigen um eine stadtebauliche Regelung zum Immissionsschutz. Mit der Ver-
pflichtung zur Ausrichtung einer Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen zur larmab-
gewandten Seite wird im Sinne des ,Trennungsgrundsatzes” des 8 50 BImSchG
zumindest fur einen Teil der schutzbedirftigen Wohnnutzung das Auftreten von
larmbedingten Nutzungskonflikten von vornherein vermieden.

Passive SchallschutzmalBnahmen, wie die Verpflichtung zur Ausstattung nicht
schallabgewandter Aufenthaltsraume mit schallgeddmmten Dauerliftungseinrich-
tungen oder andere MaRRnahmen der ,architektonischen Selbsthilfe* kommen zwar
nur aul3erhalb des Anwendungsbereichs der TA Larm in Betracht, tragen aber
gleichwohl zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse bei.
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SchlieBlich ist als ein ganz wesentlicher Aspekt der planerischen Abwéagung zu be-
riicksichtigen, dass es im Nachtzeitraum zu keiner Uberschreitung der Richtwerte
der TA Larm kommt. Da zwischen 22.00 — 6.00 Uhr keine Nutzungen der gewerbli-
chen Stellplatzanlage erfolgt und auch keine Anlieferungen fur diesen Zeitraum ge-
nehmigt sind, kdbnnen auch die Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete ohne weite-
res eingehalten werden. Dies ist insofern von Bedeutung, als ein ruhiger Nacht-
schlaf — einschlief3lich der Moglichkeit der dauerhaften Liftung — ein wichtiges Krite-
rium im Hinblick auf die Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse darstellt.

Ein weiterer Gesichtspunkt ist hierbei, dass nur eine Seite / Fassade der kinftigen
Wohnbebauung der gewerblichen Larmquelle zugewandt und dadurch erhdhten
Larmimmissionen ausgesetzt ist.

Insgesamt ist somit der dargestellte Immissionskonflikt im Rahmen der Abwagung
bewaltigt. Gesunde Wohnverhaltnisse werden fir eine kinftige Wohnbebauung auf
dem Grundstiick Curtiusstr. 40 gewahrt. Die gewerblichen Larmimmissionen auf
.Mischgebietsniveau” sind hinnehmbar; unzumutbare Stérungen oder gesundheitli-
che Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Nach vollstadndiger Realisierung der
Planung, d.h. nach Aufgabe des Lebensmittelmarktes zugunsten einer Wohnnut-
zung werden die Gemengelage und der damit verbundene Konflikt zudem nicht
mehr bestehen.

Zusatzliche MaRnahmen zum Schutz vor gewerblichen Larmeinwirkungen sind nicht
erforderlich und auch nicht angemessen:

« Eine Ricknahme der norddstlichen Baugrenze bis auf Hohe der gutachterlich
ermittelten 55 dB(A) Isophone (der gewerblichen Schallimmission) kommt nicht in
Betracht. Ausweislich der schalltechnischen Untersuchung wird diese Isophone
erst ab einer Entfernung von ca. 25 m von der Grenze zwischen WA 3 und WA 4
erreicht. Da das Grundstiick Curtiusstr. 40 nur eine Tiefe von 21 m aufweist, ware
eine Festlegung der nordostlichen Baugrenze westlich dieser Isophone gleichbe-
deutend mit einem Verzicht auf die bauliche Nutzung dieses Grundstiickes. Dies
wirde zu einer Verletzung der Grundstuckseigentimerin in ihrem Grundrecht aus
Art. 14 GG fuhren. Denn die Baufreiheit ist Ausfluss des Eigentumrechts. Fur ei-
nen derartigen Eingriff gibt es keinen rechtfertigenden Grund. Wie oben dargelegt
sind in einer Gemengelage die Mischgebietsrichtwerte ausreichend, diese werden
nur sehr geringfligig z. T. Uberschritten. Diese Uberschreitung ist weder wesent-
lich noch erheblich und rechtfertigt es nicht, eine Bebauung zu versagen. Die Ei-
gentimerin wird nicht in ihren Rechten verletzt.

¢ Ein genereller Ausschluss von Wohnraumen auf der nordéstlichen Gebaudeseite
wirde die mogliche Grundrissgestaltung kinftiger Wohnungen von vornherein
stark einschranken. Bei einem zeilenartigen Gebaude wirde dies sogar zur Folge
haben, dass hier ausschlie3lich kleine Wohnungen mit einem einzigen, nach
Sudwesten gerichteten Aufenthaltsraum madglich waren. Nach Nordosten kdnnten
lediglich Sanitarrdume, Abstell- und HausarbeitsrAume sowie Kiichen ohne dau-
erhafte Aufenthaltsfunktion (d.h. ohne Essbereich) orientiert werden.

Eine derartige Einschrankung ist angesichts der tatsachlichen Larmbelastung auf
.Mischgebietsniveau” nicht sachgerecht. AuRerdem ware insbesondere ein Aus-
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schluss von zum Schlafen geeigneten Aufenthaltsraumen nicht erforderlich, da
die nachtlichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Der Ausschluss von Auflenwohnbereichen ist ebenfalls nicht erforderlich. Weil
diese Bereiche nur zeitlich eingeschrankt und meist nicht sehr intensiv genutzt
werden, ist eine Larmbelastung zumutbar. Diese lasst einen Aufenthalt auf diesen
Flachen zu. AulRerdem ist davon auszugehen, dass AulRenwohnbereiche in aller
Regel ohnehin nicht auf der larmbetroffenen, weitgehend unbesonnten nordgstli-
chen Gebéaudeseite, sondern auf der larmabgewandten Sudwestseite angeordnet
werden.

« Hier eine mogliche Larmschutzwand zu errichten, ist problematisch. Die geringe
Grundstuckstiefe ist zu berticksichtigen. Gemal § 6 Abs. 7 Nr. 3 BauO BlIn ist ei-
ne Wand ohne eigene Abstandsflachen (also entlang der Grundsticksgrenze) nur
bis zu einer Hohe von 2 m zulassig. Mit einer solchen Wand kénnte voraussicht-
lich jedoch nur das unterste Wohngeschoss gegen Larmeinwirkungen geschitzt
werden. Eine héhere Wand misste einen Mindestabstand von 3,0 m zur Grund-
stiicksgrenze sowie auflierdem bauordnungsrechtliche Abstandsflachen gegen-
Uber der dann westlich anschlieenden Wohnbebauung einhalten. Dies wirde die
Bebaubarkeit des schmalen Grundstiicks Curtiusstr. 40 erheblich einschranken.
Zudem entstinde zwischen Wand und Grenze zum WA 3 ein praktisch kaum
nutzbarer Freiraum.

Stadtebaulich und gestalterisch hatte eine Wand nachteilige Auswirkungen und
es wirde eine nicht gewollte Zasur zwischen den Baugebieten entstehen.

* Auch eine Bestimmung, dass die Fenster nicht zu 6ffnen sind, ist angesichts ei-
ner mischgebietsvertraglichen Larmbelastung nicht angebracht. Hier ist zu be-
ricksichtigen, dass neben dem Larmschutz u.a. auch die Mdglichkeit der Liftung
ein Kriterium flr gesunde Wohnverhéltnisse darstellt. Dies ist im vorliegenden
Fall vor allem deshalb von Belang, weil im Nachtzeitraum keine Richtwertuber-
schreitungen auftreten.

Zusammenfassung

Mit den dargestellten Festsetzungen zur Ausrichtung von Aufenthaltsraumen und
zur Anwendung schallgedammter Luftungseinrichtungen sowie den bei Baumal3-
nahmen zu berlcksichtigenden Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3en-
bauteile nach der DIN 4109 werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse in Bezug auf Larmbelastungen im Plangebiet insgesamt gewabhrt.

AbschlieBend ist an dieser Stelle erneut auf die La&rmminderungsplanung (vgl. 1.3.5)
zu verweisen. Dementsprechend zielt ,Larmrobustheit” im weiteren Sinne auch auf
stadtische Strukturen ab, die aufgrund ihrer ,Gesamtqualitaten” die Larmbelastun-
gen in einem gewissen Grad kompensieren und dadurch trotz La&rmbelastungen
noch attraktiv sind. Dieses Kriterium trifft auf das Plangebiet zu. Es befindet sich am
Rande eines hochattraktiven Wohnstandorts innerhalb des Ortsteils Lichterfelde-
West, dessen Charakter als grol3birgerliche, stark durchgrinte Villenkolonie der
Griunderzeit bis heute weitgehend bewahrt werden konnte. Von dieser Qualitat wer-
den auch die geplanten allgemeinen Wohngebiete profitieren.
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Die stadtebauliche Struktur mit der hochsten Larmrobustheit ist die allseits ge-
schlossene Blockrandbebauung, da hier die innen liegenden Gebaudeseiten optimal
abgeschirmt werden. Diese fir zentrale Innenstadtbereiche Berlins typische Bebau-
ung kommt fur ein Gebiet, welches nach wie vor wesentlich durch die ,Villenkolonie
Lichterfelde-West" mit Uberwiegend offener Bauweise gepragt ist, nicht in Betracht.
Aber auch eine Bebauung mit langgestreckten Zeilen wirde der im &stlichen Teil
des Geltungsbereiches vorherrschenden stadtebaulichen Pragung widersprechen.

Welche stadtebauliche Struktur mal3geblich geeignet ist, hangt von der tatsachli-
chen Larmbelastung ab. Bei einer Uberscheitung der o.g. Schwellenwerte der
Larmaktionsplanung (hohe bzw. sehr hohe Larmbelastung) ist eine stadtvillenartige
Bebauung in der Regel nicht als ausreichend larmrobust anzusehen. Fur das Plan-
gebiet sind jedoch deutlich geringere Belastungen zu verzeichnen.

Insgesamt wird deshalb hier, wie dargelegt, den in der Larmminderungsplanung
genannten Anforderungen an die ,Larmrobustheit” im engeren Sinne, namlich der
Schaffung einer stadtebaulichen Struktur, die sich mit der Belastungssituation an
der schallzugewandten Seite auseinandersetzt sowie ruhige, schallabgeschirmte
Bereiche schafft, durch die Planung in ausreichendem MafRe Rechnung getragen.

11.3.4.2 Klimaschutz

Nutzungen mit einem besonders hohen Energiebedarf oder wesentlichen nachteili-
gen klimatischen Auswirkungen sind im allgemeinen Wohngebiet nicht zu erwarten.
Grundsétzlich sind alle zuldssigen Nutzungen im Plangebiet fur mittel- und unmittel-
bare Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaik, Geothermie, Heizung mit
nachwachsenden Rohstoffen) geeignet.

Da der Bebauungsplan 6-15 im Wesentlichen eine Angebotsplanung ohne konkre-
ten Projektbezug vornimmt, sind explizite Festsetzungen, etwa zur Nutzung be-
stimmter erneuerbarer Energien, nicht sinnvoll. Relevante gesetzliche Regelungen
sind u.a.:

« Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG),
« Erneuerbare-Energien-wWarmegesetz (EEWarmeG),
« Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung (EneV 2009).

Fir einige Grundstiicke (Curtiusstr. 20-26 und 28-34) liegen konkrete Bauabsichten
vor, die in einem stadtebaulichen Vertrag naher geregelt werden (z.B. Errichtung
von KfW-Effizienshauser 70).

Die genannten Gesetze und Verordnungen sind grundsatzlich und unabhangig von
der Aufstellung eines Bebauungsplans zu bertcksichtigen. AuRerdem ist zu beden-
ken, dass diese Regelungen gegenwartig einem fortlaufenden Anpassungs- und
Erneuerungsprozess unterliegen. So befindet sich beispielsweise eine erneute No-
velle der Energieeinsparverordnung fir Gebaude (EnEV 2014) bereits im Gesetz-
gebungsverfahren. Bei detaillierten Festsetzungen im Bebauungsplan besteht daher
die Gefahr, dass diese bereits in wenigen Jahren hinter die dann geltenden neuen
gesetzlichen Regelungen zurickfallen kénnten. Deshalb soll es prinzipiell dem Bau-
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herrn Uberlassen bleiben, wie er im Einzelfall die jeweils geltenden gesetzlichen
Anforderungen an die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die Energieeinsparung
erfullt.

Gleichwohl werden die Vorhabentrager fur die bereits konkretisierten Bauvorhaben
in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 4 dazu verpflichtet, die Ge-
baude nach Energiestandard von KfW-Effizienzhdusern 70, Stand 12/2013 zu er-
richten, um einen angemessenen Mindeststandard in Bezug auf Energieeffizienz
und Klimaschutz zu gewahrleisten.

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 6-15 werden auRerdem be-
reits wesentliche Ziele des StEP Klima (vgl. 1.3.4) bertcksichtigt. Grundsatzlich ist
eine kompakte, innerstadtische bauliche Nutzung im Hinblick auf den effizienten
Energieeinsatz einer stark aufgelockerten, dispers in der Flache verteilten Bebau-
ung vorzuziehen. Eine zusatzliche Verdichtung gegentber der bestehenden ge-
werblichen Nutzung erfolgt insgesamt nicht. Mit der Festsetzung einer offenen Bau-
weise fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 kann gegeniber der
bislang zulédssigen geschlossenen Bebauung ein Beitrag zur Verbesserung der
Durchliftung geleistet werden. Mit der Festsetzung begriinter Vorgéarten und weite-
rer Flachen zum Anpflanzen sowie den Verpflichtungen zur Pflanzung grof3kroniger
Laubbdume und zur gartnerischen Anlage der Flachen Uber Tiefgaragen werden
vorhandene Freiflachen erhalten, der Vegetationsanteil erhéht und ein positiver Bei-
trag zum Lokalklima geleistet. Insgesamt sind in den allgemeinen Wohngebieten
etwa 70 groRBkronige Laubbdume zu pflanzen, die einen wesentlichen Beitrag zur
Verschattung und Kuhlung leisten werden. Die Festsetzung zur Verwendung was-
ser- und luftdurchlassiger Wege und Zufahrten in den Baugebieten tragt zur Ver-
meidung unnotiger Versiegelung bei.

Aus den dargelegten Griinden und der stadtebaulichen Situation ergibt sich kein
Erfordernis fiir weitere planungsrechtliche Regelungen zur Vermeidung oder Minde-
rung nachteiliger Auswirkungen auf das Klima oder zur Férderung erneuerbarer
Energien.
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11.3.5 Grinfestsetzungen

Bereits die historischen Stral3en- und Baufluchtlinien von 1892 sahen einen Abstand
von 7,5 m zwischen StraRenbegrenzung der CurtiusstraRe und Bebauung vor (vgl.
1.2.4.3). Bis heute befinden sich keine Gebaude innerhalb dieses nicht berbauba-
ren Streifens.

Im westlichen Teil des Plangebietes gelten entlang der CurtiusstraRe férmlich fest-
gestellte StralRen- und Baufluchtlinien (f.f. 05.11.1892). Die Baufluchtlinie verlauft in
einem Abstand von 7,5 m parallel zur StralRenfluchtlinie. Der Bebauungsplan XII-
245 (f. 11.05.1990) hat diese Regelung durch Festsetzung der stralenbegleitenden
Baugrenze aufgenommen (vgl. 1.2.4.2).

Auch die Wohnbaugrundstiicke auf der Sudseite der Curtiusstraf3e verfigen uber
begriinte Vorgartenbereiche in entsprechender Tiefe. Deshalb soll auch im Bebau-
ungsplan 6-15 entlang der Curtiusstral3e eine nicht Uberbaubare Grundsticksflache
mit einer Tiefe von 7,5 m festgesetzt werden (vgl. 11.3.3).

Um einen gebietstypischen, begriinten Wohnvorgartenbereich entlang der Stral3e zu
sichern und damit eine wesentliche gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Stra-
Benraums im Sinne des LaPro (Programmplan Erholung und Freiraumnutzung) zu
erreichen, werden fiir diesen Bereich Flachen zum Anpflanzen ausgewiesen.

Als weiteres wichtiges Gestaltungselement soll eine vertikale Gliederung der Bau-
gebiete durch Flachen zum Anpflanzen erfolgen. Diese sind mit Laubbaumen als
ortstypische Elemente, die das Landschafts- und Ortsbild aufwerten und gliedern, zu
bepflanzen. Es soll zwischen den einzelnen Uberbaubaren Grundstiicksflachen je-
weils eine griine Zasur erfolgen. Dabei sind jedoch auch die Grundstiicksverhaltnis-
se und die ErschlieBungsbedingungen zu berticksichtigen.

Da das Grundstiick Curtiusstr. 16 im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sehr schmal ist,
soll hier keine zusétzliche Einschrankung der Bebaubarkeit in Form einer zwingen-
den Anpflanzbindung auf einer bestimmten Flache vorgenommen werden. Gleich-
wohl sind nach der textlichen Festsetzung Nr. 9 (s.u.) hier vier grof3kronige Laub-
baume zu pflanzen. Die genauen Standorte dieser Baume kénnen aber erst be-
stimmt werden, wenn die bauliche Anlage errichtet ist. Die Festsetzung einer Flache
zum Anpflanzen (Flache f) erfolgt deshalb stattdessen unmittelbar westlich dieses
Grundstuicks.

Entlang des verlangerten Kadettenweges befinden sich zwdlf nach Berliner Baum-
schutzverordnung geschiitzte Baume, darunter vier in gestalterischer Hinsicht be-
sonders wertvolle Winterlinden. Letztere stehen nicht auf der privaten Bauflache,
sondern auf dem Grundstick des verlangerten Kadettenweges (FISt. 14/8). Eine
Beseitigung geschitzten Baumbestandes ist nur ausnahmsweise nach den Kriterien
des 8 5 Abs. 1 Nr. 2 BaumSchVO zulassig (I11.1.1.3).

Ziel der Planung ist grundsatzlich die Erhaltung des Baumbestandes. Ersatzpflan-
zungen im Zuge von Fallgenehmigungen kénnen daher nicht auf die Pflanzpflichten
nach TF 8 und 9 angerechnet werden, sondern sind zusatzlich durchzufuhren.
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Auf die Festsetzung von Anpflanzbindungen entlang des verléangerten Kadettenwe-
ges wird verzichtet, da die verkehrliche ErschlieBung der allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 2 Uber diese StralRe erfolgen soll und sich somit auf den anliegenden
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwangslaufig Zufahrten und Zuwegungen
befinden missen.

Stattdessen erfolgt die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen zwischen den
Uberbaubaren Grundstucksflachen der allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3
(Flachen g und h) bzw. WA 3 und WA 4 (Flache k). Fur das schmale Grundstick
Curtiusstr. 40 im allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird aus demselben Grund, wie fur
das Grundstiick Curtiusstr. 16, keine Anpflanzbindung festgesetzt. Stattdessen wird
eine weitere gliedernde und strukturierende Flache zum Anpflanzen von Baumen
westlich des Grundstiicks Curtiusstr. 40 ausgewiesen.

Schlief3lich wird auch die Flache zwischen westlicher Baugrenze des allgemeinen
Wohngebiets WA 4 und angrenzendem Grundstiick der US-amerikanischen Bot-
schaft mit einer Anpflanzbindung belegt. Die inhaltliche Konkretisierung fur die Fla-
chen zum Anpflanzen erfolgt mit der textlichen Festsetzung Nr. 8.

TF 8: Die Flachen zum Anpflanzen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten.
Auf den Flachen f, g, h, k, m und n sind jeweils mindestens funf grof3kronige
Laubb&ume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Auf den Flachen a, d und e gilt die Verpflichtung zum Anpflanzen nicht fur
Wege, Zufahrten und Feuerwehraufstellflachen.
Auf den Flachen b und c gilt die Verpflichtung zum Anpflanzen nicht fur We-
ge und Feuerwehraufstellflachen.
Auf den Flachen f, g, h, k, m und n gilt die Verpflichtung zum Anpflanzen
nicht fur Feuerwehraufstellflachen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB)

Die Flachen f, g, h, k und m weisen jeweils eine Breite von 5,0 m und eine Lange
von etwa 60 — 65 m auf. Bei einem angemessenen Pflanzabstand von etwa 12 m
kdnnen hier jeweils finf grol3kronige Laubbaume gepflanzt werden. Die Flache n ist
zwar nur etwa 50 m lang, verfugt aber Uber die doppelte Breite. Deshalb ist hier
ebenfalls die Pflanzung von fiinf grof3kronigen Laubbdumen mdglich, mit welchen
zugleich auch ein Sichtschutz zum Grundstick der US-amerikanischen Botschaft
hergestellt wird. Auf eine fur die Flache n zun&chst vorgesehene zweireihige Baum-
aufstellung mit insgesamt zehn Baumen wird verzichtet, da ein Teil der Baume
sonst voraussichtlich sehr nah an der Grundstucksgrenze gepflanzt worden wére
und ggf. als ,Kletterhilfe" tber den Sicherheitszaun hétte genutzt werden kénnen.

Die Formulierung ,als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm*
dient der Spezifizierung und insbesondere der Qualitéatssicherung.

Auf den Vorgartenflachen a, d und e missen Wege, Zufahrten und Feuerwehrauf-
stellflachen von der Verpflichtung zum Anpflanzen ausgenommen werden, da die
erforderliche Erschliel3ung der Baugebiete WA 3, WA 4 sowie des Grundstiicks Cur-
tiusstr. 16 im WA 1 von der Curtiusstral3e aus mdglich sein muss. Die Moglichkeit
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zur Schaffung von Aufstellflachen fur Feuerwehrfahrzeuge muss ebenfalls beste-
hen, da bei einer mehrgeschossigen Bebauung ggf. Hubrettungsfahrzeuge zum
Anleitern nahe an die Gebaude heranfahren missen. Dies gilt auch fir die Flachen
f, g, h, k, m und n. Auf den Flachen b und c sind Zufahrten nicht erforderlich, da die
verkehrliche ErschlieBung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 (auf3er Curtiusstr.
16) und WA 2 vom verlangerten Kadettenweg aus erfolgen soll (vgl. 11.3.7).

Neben den durchgehenden Vorgartenbereichen entlang der Curtiusstral3e zeichnet
sich die Wohnlage in der Umgebung des Plangebietes auch in den tbrigen Grund-
stiicksbereichen durch einen hohen Griinanteil aus. Deshalb sollen auch fir die
geplanten allgemeinen Wohngebiete weitere Mindestanforderungen an die Durch-
grinung mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 gesichert werden.

TF 9: In den allgemeinen Wohngebieten ist je 500 m? Grundstiicksflache ein groR-
kroniger Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubb&ume sowie die nach der
textlichen Festsetzung Nr. 8 zu pflanzenden Baume einzurechnen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB)

Somit sind in den allgemeinen Wohngebieten insgesamt etwa 70 gro3kronige Laub-
baume zu pflanzen. Die Verpflichtung zur Pflanzung grof3kroniger Laubb&ume in-
nerhalb der geplanten allgemeinen Wohngebiete ist ein Beitrag zur Entwicklung des
gebietstypischen Baumbestands sowie zur Gliederung und Aufwertung des Land-
schafts- und Ortshildes bzw. der Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigun-
gen im Sinne des LaPro (Programmplane Biotop- und Artenschutz u. Landschafts-
bild).

Neben ihrer gestalterischen Wirkung kommt den Baumpflanzungen auch eine we-
sentliche okologische Funktion zu. Baume dienen als Lebens- und Nahrungsbereich
fur Mikroorganismen, Insekten, Vogel und Kleintiere. Durch die Wasserverdunstung
der Blatter verbessern die Baume das Mikroklima und spenden Sauerstoff. Gleich-
zeitig dienen sie auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Somit dienen die
Baume auch der Verbesserung der Wohnqualitat.

Durch die Mdglichkeit zur Einrechnung vorhandener Laubbdume soll das Ziel der
maoglichst weitgehenden Erhaltung des Baumbestandes unterstitzt werden. Mit der
Anrechenbarkeit der nach der textlichen Festsetzung Nr. 8 vorzunehmenden Baum-
pflanzungen soll die Ungleichbehandlung verschiedener Grundstiickseigentiimer
vermieden werden, da aus den vorgenannten Griinden nicht auf allen Grundstticken
Flachen zum Anpflanzen grol3kroniger Laubbaume festgesetzt werden.
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Um mdgliche nachteilige stadtebauliche und 6kologische Auswirkungen von Tiefga-
ragen zu vermeiden bzw. zu verringern ist die textliche Festsetzung Nr. 10 erforder-
lich:

TF 10: In den allgemeinen Wohngebieten muss die Erdschicht Uber Tiefgaragen
mindestens 0,8 m betragen. Die mit der Erdschicht zu Uberdeckenden Fla-
chen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten.

Die Verpflichtung zur gartnerischen Anlage sowie zur Aufbringung einer Erd-
schicht gilt nicht fir Wege und Zufahrten sowie fir Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung.

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

Mit der Verpflichtung zur gartnerischen Anlage und Unterhaltung kénnen die Fla-
chen oberhalb der Tiefgarage gestalterisch und funktional in die Wohnfreiflache in-
tegriert werden. Zudem wird der Anteil der 6kologisch wirksamen Vegetationsflache
erhoht. Die Festsetzung einer Mindestdicke fur die Erdiberdeckung dient der Schaf-
fung eines ausreichenden Wurzelraums fur die Bepflanzungen und damit der Quali-
tatssicherung und dem langfristigen Erhalt der Vegetation.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 sollen nachteilige Auswirkungen der durch die
Anlage von ErschlieBungsflachen verursachten Flachenversiegelung minimiert wer-
den:

TF 11: Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ein wasser- und luftdurchléassiger Aufbau von Wegen und Zufahrten tragt zur Erho-
hung der Versickerungsleistung fur anfallendes Niederschlagswasser und zur Ver-
mehrung des nutzbaren Grundwasseraufkommens bei.

Explizite Festsetzungen zur Niederschlagswasserversickerung werden nicht vorge-
nommen, da im oberflichennahen Bereich (zwischen 45,5 m = durchschnittliche
Gelandehohe und 40,7 m 0. NHN) der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
der fachgutachterlich ermittelte Versickerungswert bei Kf = 107 m/s'® liegt. Eine
oberflachennahe Versickerung tber Mulden oder Mulden-Rigolen-Systeme ist somit
hier nicht méglich. Um Uberhaupt Regenwasser zur Versickerung zu bringen, kom-
men nur tiefere Bodenschichten in Frage (unter 41,7 m 0. NHN). Da der Bebau-
ungsplan grundsatzlich eine Angebotsplanung vornimmt, kbnnen konkrete Regen-
wasserbeseitigungskonzepte erst im Rahmen von Bauvorhaben erarbeitet werden.

8 Der Durchlassigkeitsbeiwert Kf ist ein rechnerischer Wert, der die Wasserdurchlassigkeit von Mate-

rialien und Substrat, insbesondere im Erdbau beschreibt. Er héngt von der Korngré3e, der Kornzu-
sammensetzung und dem Porenvolumen des Materials ab und besitzt die Einheit Meter pro Se-
kunde. Zum Vergleich: Eine sehr gute Versickerungsfahigkeit des Bodens ware bei einem Kf-Wert
von 10 m/s gegeben, eine gute Versickerungsféahigkeit bei Kf=10" m/s, eine weniger gute bereits
bei Kf=10 m/s.
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Das gilt nicht fur die Grundstiicke Curtiusstr. 20-26 und 28-34, fir die in einem stad-
tebaulichen Vertrag auch Regelungen zur Regenwasserbeseitigung getroffen sind.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 ist dennoch grundséatzlich sinnvoll, da auch bei
schlechter Versickerungsmaglichkeit doch zumindest immer ein Teil des Nieder-
schlages zur Versickerung gebracht werden kann. Zudem kann sich auf teilversie-
gelten Flachen, wie beispielweise bei Rasengittersteinen, Mosaik- und Kleinpflas-
tern, haufig eine Vegetation bilden und die Luftdurchlassigkeit wirkt sich positiv auf
Bodenorganismen aus.

11.3.6  Gestaltung

Die Festsetzung begrinter Vorgartenzonen (Flachen zum Anpflanzen) dient insbe-
sondere der Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat des o6ffentlichen Strallenraums.
Der Ubergang zwischen offentlichem StraBenraum und privaten Freiflachen soll
zumindest optisch durchlassig und flieRend sein, eine ,Abriegelung” der privaten
Nutzung soll vermieden werden. Durch hohe oder blickdichte Einfriedungen entlang
der StralRe wirde dieses Planungsziel unterlaufen werden. Die Festsetzung ermog-
licht, das fur den Bereich Lichterfelde-West typische Ortsbild fortzufiihren und somit
die fur diesen Bereich stadtebauliche Ordnung und typische Gestaltung herzustellen
und zu bewahren. Gerade die begrinten Vorgartenzonen werden vom offentlichen
Strallenland aus wahrgenommen und sind somit fir das Stadtbild férderlich und
adressbildend. Direkt an den Geltungsbereich, auf der gegeniberliegenden Stra-
Benseite der Curtiusstralle, grenzt das Erhaltungsgebiet Lichterfelde-West an (8
172 BauGB). Daher sollte dem Schutz des typischen Ortsbilds auch hier eine be-
sondere Bedeutung beigemessen werden. Insbesondere durch die Liberalisierung
der BauO BIn in jingster Vergangenheit scheint eine Regelung zur Ausgestaltung
von Einfriedungen zur Sicherung bestimmter stddtebaulicher Qualititen unerlass-
lich. Auch die festgesetzte offene Bauweise signalisiert bereits die gewollte Trans-
parenz der Einfriedungen (lebender und toter) als Planungsziel.

Deshalb ist die textliche Festsetzung Nr. 12 erforderlich:

TF 12: In den allgemeinen Wohngebieten dirfen Einfriedungen entlang der festge-
setzten Verkehrsflachen eine Hohe von 1,4 m nicht Gberschreiten. Einfrie-
dungen sind ab einer H6he von 0,5 m nur durchsichtig auszubilden. Als Be-
zugspunkt fur die Messung der jeweiligen Hohe gilt die Mitte der nachstgele-
genen Verkehrsflache.

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

Mit dieser Regelung kann gewéhrleistet werden, dass die begriinte Vorgartenzone
visuell in den 6ffentlichen StralRenraum integriert wird und diesen damit aufwertet.

11.3.7 Verkehrsflachen / Gehrechte

Alle geplanten allgemeinen Wohngebiete liegen an der dem o6ffentlichen Verkehr
gewidmeten CurtiusstralRe und sind somit 6ffentlich rechtlich erschlossen. Der west-
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liche und der 6stliche Teil der innerhalb des Plangebiets liegenden Flachen der Cur-
tiusstral3e werden als StraRenverkehrsflache ausgewiesen.

Fur den StraRenabschnitt im Bereich der Athene-Grundschule war zunachst eine
Festsetzung als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrs-
beruhigter Bereich* beabsichtigt. Nach der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur
StralRenverkehrs-Ordnung (VwV-StVO) kommt ein verkehrsberuhigter Bereich je-
doch nur fur Bereiche mit Uberwiegender Aufenthaltsfunktion und sehr geringem
Verkehr in Betracht, der dann durch seine besondere Gestaltung den Eindruck ver-
mitteln muss, dass die Aufenthaltsfunktion tGberwiegt und der Fahrzeugverkehr eine
untergeordnete Bedeutung hat. Zumindest solange sich gegenlber der Schule der
Zufahrtsbereich des Lebensmittelmarktes mit erheblichem Verkehrsaufkommen
befindet, kommt eine derartige Ausgestaltung und Funktionszuweisung hier jedoch
nicht Betracht. Deshalb erfolgt auch hier die Festsetzung von Straenverkehrsfla-
che.

Die tatséchliche Ausweisung und Gestaltung eines verkehrsberuhigten Bereichs
setzt nicht eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan voraus. Sofern sich
die derzeitigen Voraussetzungen andern sollten — hier ist insbesondere ein mittel-
bis langerfristiger Wegfall des Lebensmittel-Discounters zugunsten einer Wohnbe-
bauung im WA 3 zu nennen — kann ein verkehrsberuhigter Bereich auch im Rahmen
der Festsetzung einer 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache zu einem spéteren Zeit-
punkt ausgewiesen und angelegt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung (Zugange und Tiefgaragenzufahrten) der allgemeinen
Wohngebiete WA 1 (aufRer Curtiusstr. 16) und WA 2 soll Gber den verlangerten Ka-
dettenweg (FISt. 14/8) erfolgen. Er dient Bahnbetriebszecken, namlich der Erschlie-
Bung der anliegenden Bahnanlagen und daneben auch der ErschlieRung des Bio-
Supermarktes am Bahnhof Lichterfelde West.

Auf Grundlage einer entsprechenden vertraglichen Regelung zwischen dem priva-
ten Eigentiimer der betroffenen Flachen im WA 1 und WA 2 sowie dem Eigentiimer
des verlangerten Kadettenweges, der DB Netz Aktiengesellschaft, wurde eine
grundbuchliche Eintragung vorgenommen. Danach besteht eine Grunddienstbarkeit
(Geh- und Fahrrecht) zugunsten der jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Curti-
usstr. 20/26 und 28/34. Ein Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer wird voraus-
sichtlich noch vor Festsetzung des Bebauungsplans ebenfalls grundbuchlich gesi-
chert.

Damit ist die ErschlieBung der genannten Grundsticke dinglich (Nutzungsrecht),
jedoch noch nicht offentlich-rechtlich gesichert. Eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung
ist jedoch erforderlich, da die kiinftigen Bewohner und Nutzer nicht zwangslaufig
auch Eigentumer sind (z.B. wenn Mietwohnungen errichtet werden).

Die Ausweisung eines Geh- und Fahrrechtes (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) im
Bebauungsplan schafft die offentlich-rechtliche Grundlage fir die Inanspruchnahme
einer Flache fur ErschlieBungszwecke, notfalls auch gegen den Willen des Eigen-
timers. Sie dient somit der planungsrechtlichen Vorbereitung einer spateren Bau-
lasteintragung. Mit Rechtskraft des Bebauungsplans wird verhindert, dass die Fl&-
che bebaut oder anderweitig dauerhaft so genutzt wird, dass die Wegerechte spater



Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan 6-15 - 67 -

nicht mehr umgesetzt werden kénnen. Die Eintragung einer Baulast erfolgt in der
Regel erst im Rahmen eines konkreten Bauvorhabens anhand der dann vorliegen-
den ErschlieBungsplanung. Die Eintragung der Baulast fur die Flache p muss It.
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vor der Festsetzung des Be-
bauungsplans 6-15 erfolgen. Eine entsprechende Verpflichtungserklarung liegt vor.
Eine diesbezigliche Grunddienstbarkeit ist bereits im Grundbuch eingetragen.

Die zeichnerische Darstellung des Geh- und Fahrrechtes wird durch die textliche
Festsetzung Nr. 14 prazisiert:

TF 14: Die Flache p ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Beschréankung des Geh- und Fahrrechtes auf die Grundstiickseigentimer ist
aus den vorgenannten Grunden nicht sinnvoll; eine Beschrédnkung auf einen be-
stimmten Nutzerkreis, dies konnen u.a. Bewohner, Besucher aber auch Beschaftigte
sein, ist planungsrechtlich nicht eindeutig definierbar.

In diesem Zusammenhang ist auch zu berticksichtigen, dass der S-Bahnhof Lichter-
felde-West derzeit lediglich Gber Zugange an der norddstlichen Seite der Bahnsteige
verflgt. Langfristig ist beabsichtigt, einen weiteren Zugang auf Héhe der siidwestli-
chen Bahnsteigenden zu schaffen, um kirzere Wege fir die Bewohner der umlie-
genden Wohnquartiere, einschlie3lich der kiinftigen Bewohner des Plangebiets, zu
schaffen.

An der Schaffung eines zusatzlichen Bahnsteigzuganges besteht ein hohes o6ffentli-
ches Interesse, da somit der ,fuBlaufige” Einzugsbereich, der bei S- und U-
Bahnstationen in der Regel ein Areal in einem Umkreis von 400 m um den Bahnhof
umfasst, ausgedehnt wird. Derzeit befindet sich praktisch nur der dstliche Teil des
Plangebietes innerhalb dieses Einzugsbereichs, mit einem zusatzlichen westlichen
Zugang konnte dieser auf das gesamte Plangebiet ausgedehnt werden. Dadurch
kann ein Beitrag zur Erhdhung der Nutzungsbereitschaft fir das o6ffentliche Ver-
kehrsmittel geleistet werden, wodurch der Anteil der Nutzer des motorisierten Indivi-
dualverkehrs gesenkt werden kann.

Im Sinne einer vorausschauenden Planung dient die Belastung des verlangerten
Kadettenweges (Flache p) mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemein-
heit also auch der Wahrung der Méglichkeit, einen zweiten Zugang zum S-Bahnhof
zu schaffen und diesen von der Curtiusstral3e aus Uber den verlangerten Kadetten-
weg allgemein zuganglich zu machen.

Die Ausweisung eines Leitungsrechtes ist im Ubrigen nicht erforderlich, da die lei-
tungsmafige ErschlieRung (im Gegensatz zur verkehrlichen) auch unmittelbar von
der Curtiusstral’e aus erfolgen kdnnte und damit bereits Offentlich-rechtlich gesi-
chert ist.

Das Grundstuick Curtiusstr. 16 kann derzeit, da es sich in anderem Eigentum befin-
det, als die Ubrigen, westlich anschlieenden Flachen im WA 1, nicht tber den ver-
langerten Kadettenweg erschlossen werden. Da es unmittelbar an der Curtiusstral3e
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anliegt und Zufahrten im Vorgartenbereich hier nicht ausgeschlossen sind (vgl.
11.3.5), ist die Erschliel3ung jedoch bereits 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 13 wird klargestellt, dass die in der Bestands-
planunterlage dargestellte Einteilung der Stralenverkehrsflache der Curtiusstralie
nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans 6-15 ist.

TF 13: Die Einteilung der StraBenverkehrsflache und der Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

[1.3.8 Umgang mit Bodenverunreinigungen

Mit Ausnahme des Grundstiickes Curtiusstr. 16 sind alle privaten Grundstiicke im
Plangebiet aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung im Bodenbelastungska-
taster (BBK) der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt verzeichnet.

Fur die Ubrigen Flachen des geplanten allgemeinen Wohngebietes WA 1 (Curtiusstr.
20/26) sowie des geplanten allgemeinen Wohngebietes WA 2 (Curtiusstr. 28/34)
liegen weitere Erkenntnisse aus im Auftrag des Eigentiimers durchgefihrten geo-
chemischen Untersuchungen vor (vgl. 1.4.5).

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass an der Oberflache eine sandige Auffil-
lungsschicht mit einer Machtigkeit bis zu 1,5 m ansteht, die teilweise anthropogene
Beimengungen aufweist.

Gemal einer Stellungnahme des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes vom
27.08.2012 zu den Untersuchungen ist fiir beide Grundstiicke festzuhalten, dass die
Untersuchungsergebnisse mit Ausnahme einer bauschutthaltigen Probe unterhalb
der Prufwerte der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch auf Kinderspiel-
flachen und in Wohngebieten liegen. In der bauschutthaltigen Probe Uberschreitet
der Bleiwert mit 1600 mg/kg den Prifwert von 200 mg/kg (Nutzungsart Kinderspiel-
flachen) bzw. 400 mg/kg (Nutzungsart Wohngebiet).

Da nicht alle relevanten Verdachtsbereiche wegen der aktuellen Nutzung untersucht
werden konnten, halt es das Umwelt- und Naturschutzamt flr geboten, nach Ab-
bruch der Gebaude durch Sohlbeprobungen die Schadstofffreiheit hachzuweisen.
Die Auffullung soll entfernt und gegen Boden, der die Vorsorgewerte der BBodSchV
bzw. die Z0-Werte nach LAGA™ erfiillt, ausgetauscht werden. Der ausgehobene
Boden ist nach den abfallrechtlichen Vorschriften zu untersuchen.

Hinweise auf eine Gefahrdung des Grundwassers liegen nicht vor. Im Rahmen der
Baugrunderkundung fur die o.g. Grundsticke (Geotechnica GmbH, September
2011) wurde der Grundwasserspiegel bei den Rammkernsondierungen bis in eine
Tiefe von 9,0 m unter Gelandeoberkante nicht angetroffen

19 Mitteilung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die stoffliche Ver-

wertung von mineralischen Abféllen, Zuordnungswert Z0: Uneingeschrankter Einbau, Zuordnungs-
wert Z2: Eingeschrankter Einbau mit definierten technischen Sicherheitsmalinahmen
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Aus diesen Erkenntnissen wird deutlich, dass hier keinesfalls Bodenverunreinigun-
gen in einem Mal3e vorliegen, welches dazu fuhren koénnte, dass ein wirtschatftlich
vernunftig agierender Grundstiickseigentiimer von einer Realisierung von Woh-
nungsbauvorhaben absehen wirde. Somit ist auch die Umsetzung der Planung von
allgemeinen Wohngebieten hier nicht gefahrdet.

Der Eigentimer der 0.g. Grundsticke in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 wird im stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, die fir eine Wohngebiets-
nutzung erforderlichen Mal3nhahmen zu ergreifen, um Gefédhrdungen durch schadli-
che Bodenverunreinigungen auszuschlieBen. In diesem Fall ist eine Kennzeichnung
von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) nicht notwendig.

Auch fur das Grundstick Curtiusstr. Curtiusstr. 40A/52 im geplanten allgemeinen
Wohngebiet WA 4 sind orientierende Untergrunderkundungen erfolgt (GEOlogik
GmbH, Méarz 2013). Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse liegen nach gu-
tachterlicher Aussage keine Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen im
Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor (vgl. 1.4.5). Die vorge-
nommenen Bodenluftuntersuchungen ergaben keine Hinweise auf eventuelle hand-
lungs- und sanierungsrelevante Belastungen des Untergrunds.

Der Wirkungspfad Boden-Mensch wird immer im Zusammenhang mit der aktuellen
oder geplanten Nutzung untersucht und bewertet, wobei bebaute oder versiegelt
Flachen nicht relevant sind. Auf3erdem werden nur die obersten 30 cm der Boden-
schicht (in den Intervallen 0-10 cm und 10-30 cm) untersucht. Weitere Untersu-
chungen im Hinblick auf die kinftige Nutzung sind derzeit nicht sinnvoll, weil der
Bebauungsplan keine Regelungen dazu enthélt, welche Bereiche innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen kunftig tberbaut bzw. versiegelt sein werden und
wo sich dementsprechend die Freiflachen befinden werden.

Der im Rahmen der konkreten Baumalinahmen anfallende Bodenaushub ist nach
den Mal3gaben der LAGA-Boden zu behandeln. Fur die Freiflachen ist davon aus-
zugehen, dass vor dem Aufbringen von Mutterboden zunéchst ein Bodenabtrag
erfolgt. Der Mutterboden selbst wird in der Regel mindestens in der fur den Wir-
kungspfad Boden-Mensch zu betrachtenden Schichtdicke (30 cm) aufgetragen. Un-
abhangig davon wird durch die noch stattfindenden Bautatigkeiten (Aufbringen und
Wiederabtragen von Material fur Baueinrichtungsflachen und Baustraf3en, Lkw- und
Baggerverkehr, Stellplatze fur Baumaschinen und Pkw der Bauleute etc.) Boden
bewegt. Aufgrund der genannten Faktoren wéaren Untersuchungen der Flachen in
ihrem jetzigen Zustand fur spatere Nutzungen nicht mehr reprasentativ.

Auch Bodensanierungsmaflinahmen oder ahnliches sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt weder sinnvoll noch erforderlich. Eine konkrete Gefahrdungslage liegt nicht
vor. Im Ubrigen kénnen Art und Umfang ggf. erforderlicher MaRnahmen erst im
Rahmen einer tatsadchlichen Baumaflinahme — und dann baubegleitend — erfolgen,
weil erst zu diesem Zeitpunkt feststeht, welche Flachen bebaut bzw. versiegelt wer-
den und wo sich die offenen Freiflachen befinden werden.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 ist davon auszugehen, dass eine Umnutzung
zu Wohnzwecken erst mittel- bis langerfristig erfolgen wird. In Bezug auf die derzei-
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tige Nutzung ist kein Konflikt aufgrund von Bodenverunreinigungen gegeben. Des-
halb besteht kein akuter Handlungs- oder Untersuchungsbedarf. Eine Neubebauung
ware zunachst mit erheblichen, bodenverandernden Vorgéangen verbunden, da die
aufstehenden Baulichkeiten (Verkaufsgebaude, Stellplatzanlage etc.) beseitigt wer-
den massten. Insofern kann tber ggf. erforderliche Mal3Bhahmen erst zum Zeitpunkt
einer tatsachlichen Umnutzung befunden werden.

Nicht zuletzt ist auch die derzeitige Nutzung durch eine der Versorgung des Gebie-
tes dienende Einzelhandelseinrichtung als eine im Rahmen der Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebiets zuldssige Nutzung anzusehen (11.3.1.1). Insofern beste-
hen an der Umsetzbarkeit des Planungsziels allgemeines Wohngebiet hier keine
Zweifel.

Grundsatzlich und im Hinblick auf die bestehende Erkenntnislage ist in keiner Weise
erkennbar, dass bestehende Bodenbelastungen einer Umsetzung des Planungs-
zZiels allgemeines Wohngebiet entgegenstehen kdnnten. Es ist davon auszugehen,
dass ggf. erforderliche MaRhahmen baubegleitend durchgefiihrt werden kénnen und
die Kosten im Rahmen einer Wohnungsbaumal3nahme verhaltnismalig sind. Eine
Kennzeichnung von Flachen (gem&R § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB), deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ist im Bebauungsplan nach der-
zeitigem Erkenntnisstand nicht erforderlich. Dies gilt auch fur das Grundsttick Curti-
usstr. 40, fur welches bislang ebenfalls keine konkreten Absichten fir eine Umnut-
zung zu Wohnzwecken bekannt sind.

11.3.9  Nachrichtliche Ubernahme — Bahnanlage

Der verlangerte Kadettenweg zwischen Curtiusstrale und Bahnanlage (FISt. 14/8)
befindet sich im Eigentum der Deutschen Bahn (DB Netz Aktiengesellschaft). Bei
diesem StralRenabschnitt handelt es sich nicht um eine dem o6ffentlichen Verkehr
gewidmete StrafRe. Nach Auskunft der Deutschen Bahn (im Rahmen der friihzeiti-
gen Behodrdenbeteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB) dient die StralRe Eisenbahnbe-
triebszwecken, namlich der ErschlielSung der angrenzenden Bahnanlagen.

Deshalb wird der verlangerte Kadettenweg als Teil der Bahnanlage nachrichtlich in
den Bebauungsplan 6-15 Gbernommen und entsprechend dargestellit.

Zwischen dem privaten Eigentimer der angrenzenden Flachen der geplanten all-
gemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie der Deutschen Bahn wurde ein Ges-
tattungsvertrag geschlossen. Dieser gestattet dem Privateigentimer die Inan-
spruchnahme des verlangerten Kadettenweges als Zuwegung zu seinen Grundsti-
cken. Die Eintragung einer entsprechenden Grunddienstbarkeit wurde vollzogen.

11.3.10 Sonstige Festsetzungen

Die nachfolgende textliche Festsetzung ist bei allen Bebauungsplédnen aufzuneh-
men, in deren Geltungsbereich bereits planungsrechtliche Festlegungen vorhanden
sind. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-15 sind dies der Bebauungsplan-
XII-245 und der Baunutzungsplan.
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TF 15: Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festset-
zungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Mit dieser Regelung soll verbindlich bestimmt werden, dass alle vorhergehenden
Festsetzungen, die das Gebiet betreffen, nicht mehr gelten. Wenn der Bebauungs-
plan 6-15 ganzlich oder teilweise unwirksam sein sollte, treten an die Stelle seiner
Festsetzungen die entsprechenden gesetzlichen Vorschriften des BauGB.
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1.4. Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Als wesentliche o6ffentliche Belange, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
bertihrt und beriicksichtigt werden, sind insbesondere zu nennen:

« Stérkung der vorrangigen Innenentwicklung durch Umnutzung und Reaktivierung
einer unterausgenutzten, gut erschlossenen innerstadtischen Flache, dadurch
Leistung eines Beitrages zur Verhinderung der Inanspruchnahme bislang nicht
baulich genutzter Flachen im AuRenbereich,

e Schaffung eines zusatzlichen innerstadtischen Wohnungsangebots, dadurch
Verbesserung der funktionalen Einbindung des Plangebiets in die Umgebung,

* Aufwertung des Ortshildes durch bestandsorientierte Neubebauung und deutli-
che Erhéhung des Grin- und Freiflachenanteils, Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat im Gebiet und im 6ffentlichen Stra3enraum (griine Vorgartenzone),

« Positive Umweltauswirkungen durch die Erhéhung der naturhaushaltswirksamen
Flachen (Entsiegelung und Begrinung), die Schaffung zuséatzlicher Lebensraume
fur Flora und Fauna und die Verbesserung des Mikroklimas,

* Vermeidung schéadlicher Immissionseinwirkungen durch Regelungen zum Schutz
vor Verkehrslarm, Schaffung der Voraussetzungen fur die Wahrung der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

An der Aufstellung des Bebauungsplans 6-15 besteht ein groRes offentliches Inte-
resse. Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die langjahrige gewerbliche Nut-
zung. Die zweckorientierte Bebauung besteht aus Hallen, Werkstattgebauden,
Schuppen und Baracken. In stadtgestalterischer Hinsicht erhaltenswerte Bausub-
stanz ist nicht vorhanden. Dies ist fur kleinteilige Gewerbeareale nicht untypisch,
wirkt sich jedoch hier im stadtebaulichen Zusammenhang mit einem ansonsten vor
allem durch eine héherwertige, durchgriinte Wohnlage gepragten Umfeld nachteilig
aus. Das Gebiet ist weder nutzungsstrukturell noch baulich in sein Umfeld integriert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 6-15 werden die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu Wohnzwecken ge-
schaffen. Die geplanten Festsetzungen zu Art und MalR der Nutzung sowie zur Hohe
baulicher Anlagen orientieren sich dabei eng an der benachbarten Wohnbebauung
auf der Sldseite der CurtiusstralRe. Durch die Sicherung von begriinten Vorgarten
und Baumpflanzungen innerhalb der Baugebiete wird der durchgriinten Struktur des
Umfeldes entsprochen.

Mit der Umsetzung der Planung kdnnen die Flachen im Plangeltungsbereich erst-
mals vollstandig in ihr stadtebauliches Umfeld eingebunden werden. Dieses erfahrt
durch die Nutzungséanderung und die damit verbundene Homogenisierung der bau-
lichen Struktur einschlieBlich der Anlage gestalteter Freiflichen eine deutliche Auf-
wertung. Nutzungskonflikte sind aufgrund der Festsetzung allgemeiner Wohngebie-
te nicht zu erwarten.
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Bei der Bewertung der offentlichen Belange sind auch das im April 2008 vom Be-
zirksamt Steglitz-Zehlendorf beschlossene Zukunftsprogramm ,Steglitz-Zehlendorf
2100 — Nachhaltigkeitsziele fur den Bezirk" zu berticksichtigen. Fur die Bauleitpla-
nung maldgeblich ist insbesondere das darin formulierte Ziel, dass durch eine nach-
haltige Stadtentwicklung ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden, eine Ver-
kehrsvermeidung und der Erhalt von Grunflachen erreicht werden.

Der Bebauungsplan 6-15 trédgt dem Prinzip des Vorrangs der Innenentwicklung
Rechnung. Der Wieder- bzw. Umnutzung bereits baulich genutzter Flachen ist dabei
der Vorzug gegeniber der Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen in Randla-
gen zu geben. Dies tragt ebenso zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den bei, wie die durch den Bebauungsplan ermdglichte kompakte Bebauung mittle-
rer baulicher Dichte.

Da sich der S-Bahnhof Lichterfelde West sowie mehrere Buslinien in ful3laufig er-
reichbarer Entfernung befinden, sind gute Voraussetzungen fur einen relativ hohen
Nutzungsanteil 6ffentlicher Verkehrsmittel gegeben. Zur Verkehrsvermeidung tragen
aulRerdem die Nahe des Plangebiets zu Nahversorgungseinrichtungen (Ortsteilzent-
rum DrakestraRe) und zu Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Grundschule,
Kita) sowie generell die innerstadtische Lage bei.

Nachteilige Auswirkungen der Planung sind allenfalls durch eine malige Zunahme
des Verkehrs moglich. Dies ist jedoch im Rahmen einer maRvollen, bestandsorien-
tierten Entwicklung neuer Wohnbauflachen unvermeidlich. Zudem werden durch
den Ausschluss gebietsversorgender Laden besonders verkehrsintensive Nutzun-
gen vermieden. Grol3flachiger Einzelhandel ist in einem WA allgemein unzulassig.
Schlief3lich werden mit der Umnutzung gewerblicher Bauflachen zu Wohnzwecken
potenzielle Beeintrachtigungen durch Larm, Luftschadstoffe, Bodenverunreinigun-
gen und Schwerlastverkehr minimiert.

Die derzeitigen gewerblichen Bauflachen befinden sich in einer Insellage ohne
raumliche oder funktionelle Zusammenhénge mit anderen Gewerbegebieten. We-
sentliche Entwicklungspotenziale sind wegen der beengten raumlichen Verhaltnisse,
der fUr gewerbliche Nutzungen suboptimalen ErschlieBungssituation sowie der ge-
botenen Rucksichtnahme auf das Wohnen im Umfeld nicht gegeben. Geeignete
Umsiedlungsflachen stehen im Bezirk Steglitz-Zehlendorf zur Verfugung. Die Um-
nutzung hat keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die weitere gewerb-
liche Entwicklung im Bezirk oder im Land Berlin.

Offentliche Belange, die der Planung entgegenstehen, sind nicht zu erkennen. Eine
unmittelbare nachteilige Betroffenheit 6ffentlicher Belange liegt ebenfalls nicht vor.
Zu berucksichtigen ist jedoch, dass durch die Entstehung zusatzlicher Wohnungen
ein erhéhter Bedarf an Infrastruktureinrichtungen entstehen kann (Kindertagesstat-
ten, Schulen, 6ffentliche Grin- und Spielflachen), welcher zu zuséatzlichen Belastun-
gen der 6ffentlichen Haushalte fihren kdnnte. Ein konkretes Erfordernis zur Schaf-
fung zusatzlicher Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ergibt sich aus der Pla-
nung im Hinblick auf Platze in Kindertagesstatten, da der zusatzliche Bedarf nicht
durch bestehende Einrichtungen gedeckt werden kann. Deshalb wird sich der
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Vorhabentrager fur die bereits geplanten Wohnungsbauvorhaben in den allgemei-
nen Wohngebieten WA 1 und WA 2 zur Tragung der Kosten fir die Schaffung der
auf Grund der Baumaf3nahme erforderlichen Kita-Platze verpflichten. Grundsétzlich
ist aber der Aspekt des zusatzlichen Bedarfs an Infrastruktureinrichtungen im Hin-
blick auf die zu erwartenden positiven Planungsfolgen sowie den hohen Bedarf an
innerstadtischem Wohnraum (vgl. 111.3.) kein Belang, welcher der Planung grund-
satzlich entgegengehalten werden konnte.

Private Belange sind haufig nicht eindeutig von 6ffentlichen Belangen zu trennen
bzw. stehen nicht grundsatzlich im Widerspruch zu diesen. So kommt etwa eine
stadtebauliche Aufwertung des Plangebietes auch Grundstickseigentimern und
Bewohnern im naheren Umfeld zugute, da sich die allgemeine Wohnsituation ver-
bessert und ggf. sogar zu Wertsteigerungen fuhren kann.

Die Baugebietsflachen im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Mit der
Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet fur Flachen, die bislang ausschlief3lich
gewerblich genutzt werden konnten und auf denen eine Wohnnutzung nicht zuléssig
war, wird eine erhebliche Bodenwertsteigerung einhergehen. So liegt der aktuelle
Bodenrichtwert fir die gebietstypische Nutzungsart Gewerbe im Plangebiet derzeit
bei 150,00 € / m? (Bodenrichtwert-Nr. 1842). Suidlich der CurtiusstralRe liegt der Bo-
denrichtwert fur die gebietstypische Nutzungsart Wohnen mit einer gebietstypischen
GFZ von 0,6 hingegen bei 370,00 € / m? (Bodenrichtwert-Nr. 1778), fur die stlich
des Plangebiets liegenden Wohngebiete mit einer gebietstypischen GFZ von 1,0
sogar bei 450,00 € / m? (Bodenrichtwert-Nr. 1559).%

Insbesondere im Hinblick auf den wieder deutlich gestiegenen Wohnraumbedarf im
Land Berlin ergeben sich fur Eigentimer gute Perspektiven flr eine dkonomisch
tragféahige Grundsticksentwicklung. Grundsatzlich sind durch eine Ingangsetzung
baulicher Entwicklungen durch die Bauleitplanung haufig positive privatwirtschaftli-
che Impulse zu erwarten.

Zwar ist eine grundlegende stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung Ziel der
Planung, gleichwohl sind die noch vorhandenen gewerblichen Betriebe durch die
Aufstellung des Bebauungsplans nicht unmittelbar in ihrer Existenz bedroht, da alle
zulassigerweise errichteten baulichen Anlagen und bestehenden Nutzungen Be-
standsschutz genief3en. Im Falle einer sukzessiven Umnutzung der Bauflachen zu
Wohnzwecken sind erhebliche Einschrankungen fiir ggf. zunéachst verbleibende
gewerbliche Nutzungen nicht zu erwarten, da bedeutsame Nutzungskonflikte zwi-
schen bestehenden Gewerbebetrieben und vorhandenem Wohnen entlang der Cur-
tiusstral3e bislang nicht bekannt sind. Dennoch wird in stadtebaulichen Vertragen fir
die Grundstiicke CurtiusstralRe 20-34 sowie 40a-52 fur welche konkrete Planungs-
absichten bekannt sind, geregelt, dass vor Aufnahme von Wohnnutzungen die vor-
handenen Gewerbenutzungen zu verlagern sind. Dadurch werden Nutzungskonflik-
te vermieden.

Sonstige wesentliche nachteilige Auswirkungen der Planung auf private Belange
sind nicht erkennbar. Mit den Festsetzungen zum Larmimmissionsschutz und den

2 Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin, Bodenrichtwerte

01.01.2013
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Grunfestsetzungen sind keine Einschrankungen der kinftigen privaten baulichen
Nutzung verbunden. Diese sind aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, um die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wahren zu kénnen und
eine angemessene gringestalterische Qualitdt und Einbindung des Plangebietes in
sein Umfeld zu gewdhrleisten. In Folge der Festsetzung von Flachen fir das An-
pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind keine beson-
deren Aufwendungen notwendig, die Uber das bei ordnungsgemaler Bewirtschaf-
tung erforderliche Mal3 hinausgehen und es ist auch keine wesentliche Wertminde-
rung der Grundstiicke zu erwarten (i.S.d. § 41 Abs. 2 BauGB), da diese Festsetzung
im unmittelbaren Zusammenhang mit der Umnutzung von gewerblichen Bauflachen
zu Wohnbauflachen steht, wodurch eine erhebliche Grundstiickswertsteigerung zu
erwarten ist. Gleiches gilt auch im Hinblick auf die festgesetzten Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Immissionseinwirkungen.

Der Ausschluss bestimmter Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet — die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden, Gartenbaubetriebe und Tankstellen — ist
ebenfalls stadtebaulich erforderlich und fuhrt zu keiner wesentlichen Beeintrachti-
gung privater Belange. Die Nichtzulassigkeit von o0.g. Einzelhandelsbetrieben beruht
auf den Ubergeordneten Vorgaben des StEP Zentren 3 und des bezirklichen Zent-
renkonzepts und dient dem Schutz des Ortsteilzentrums Drakestral3e. Eine ange-
messene Nahversorgung von Plangebiet und Umfeld ist bereits vorhanden. Garten-
baubetriebe und Tankstellen sind stadtebaulich schwer integrierbar und wirden
voraussichtlich zu Nutzungskonflikten mit bestehendem und geplantem Wohnen
fuhren. Aus diesen Grinden muss hier der private Belang einer mdglichst flexiblen
Grundsticksnutzung gegeniiber den dargestellten 6ffentlichen Belangen zuriicktre-
ten bzw. in vertretbarem Mal3e eingeschrankt werden.

Insgesamt lasst die Planung keine grundlegenden Widerspriiche oder Konflikte zwi-
schen offentlichen und privaten Belangen erkennen.

I.5. Stadtebauliche Vertrage

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf hat, vor Festsetzung des Bebauungsplans 6-15
mit den privaten Eigentiimern der Grundstulicke, fir die bereits konkrete Bebauungs-
konzepte vorliegen (WA 1, auRBer Curtiusstr. 16 / WA 2 / WA 4, aul3er Curtiusstr. 40)
stadtebauliche Vertrdge geméaR § 11 BauGB mit Datum vom 25.02.2014 und vom
25.03.2014 abgeschlossen. Somit werden wesentliche Teile des Plangebietes von
den stadtebaulichen Vertragen erfasst. Somit werden wesentliche Teile des Plange-
bietes von den stadtebaulichen Vertragen erfasst. Regelungsinhalte dieser Vertrage
sind u.a.:

+ Anteilige Ubernahme der Kosten fiir stadtebauliche Planungen, Untersuchungen
und Gutachten,

e Vorbereitungs- und Ordnungsmafinahmen, insbesondere die Freimachung der
Baugrundstiicke, die Umsetzung der derzeitigen gewerblichen Nutzer, die Besei-



Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan 6-15 -76 -

tigung schadlicher Bodenverunreinigung und der méglichst weitgehende Schutz
der vorhandenen Baume,

» Sicherung der Erschlielung, insbesondere der erforderlichen Umbaumalfinah-
men im 6ffentlichen StralRenland und im verlangerten Kadettenweg, Riuckbau al-
ler nicht mehr benétigten Grundstuckszufahrten an der Curtiusstral3e, Umbau
des Knotens CurtiusstraRe / verlangerter Kadettenweg / Kdhlerstral3e / Kadet-
tenweg sowie Herstellung von Gehwegen im verlangerten Kadettenweg,

e Sicherung der mit dem Bezirksamt abgestimmten Bebauungskonzeption und
Freiflachengestaltung,

« Malnahmen der Begriinung, des Baum- und Artenschutzes, Durchfiihrung von
Baumfallungen nur auf Grundlage des Freiflachengestaltungsplans, Untersu-
chung auf das Vorhandensein von Lebensstatten von Baumbrttern vor Fallung,

¢ Regelungen zum Schutz der geplanten AufRenwohnbereiche im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 (z.B. Terrassen, Balkone und Loggien) vor den Verkehrslarm-
immissionen der Curtiusstral3e,

e Sparsame und umweltvertragliche Energieverwendung und Energieeinsparung
durch Sicherung des Energiestandards von KfW-Effizienzhausern 70, Anschluss
an die Fernwarmeversorgung oder Nutzung anderer umweltvertraglicher Ener-
gieversorgungsarten, wie z.B. Blockheizkraftwerk oder Geothermie,

+ Ubernahme von Folgekosten, die aufgrund der BaumaRnahmen im Bereich sozi-
aler Infrastrukturmaf3nahmen entstehen, durch die privaten Bauherrn, konkret fur
den zusatzlichen Bedarf an Platzen in einer Kindertagesstétte,

« ,Monitoring®, d.h. Uberprufung der Planungsfolgen nach Umsetzung der Planung
und ggf. Nachregulierung.

Die stadtebaulichen Vertrage lagen zur offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB ausgehandelt vor und wurden noch vor Beschluss der Abwagung rechtsver-
bindlich fur die Vorhabentrager abgeschlossen. Nur unter dieser Voraussetzung
kann das Verfahren des Bebauungsplans bis zur Rechtskraft weitergefuhrt werden.
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1. Auswirkungen der Planung

ll.1.  Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan 6-15 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfuihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Dies entbindet jedoch nicht von der Pflicht zur
Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.
Deshalb wurden eine Bestandsaufnahme ganzjahrig geschitzter Lebensstéatten und
Tierarten® durchgefiihrt und ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag® erarbeitet, in
denen die relevanten Umweltschutzguter wie folgt ermittelt und bewertet wurden:

l11.1.1 Bestandsaufnahme und -bewertung

111.1.1.1 Schutzqut Tiere

Im Rahmen der faunistischen Bestandsaufnahme wurden sieben Vogelarten nach-
gewiesen: Ringeltaube, Kohlmeise, Amsel, Hausrotschwanz, Haussperling, Girlitz
und Grunfink. Es wurde keine Art der Roten Liste der Brutvogel Berlins (Witt 2003),
keine Art des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie keine streng geschitzte
Art nachgewiesen. Mit dem Girlitz wurde eine Art der Vorwarnliste Berlins®® beo-
bachtet.

Alle europaischen Vogelarten gehdren (nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchst. bb
BNatSchG) zu den besonders geschiitzten Arten, woraus sich die in § 44 BNatSchG
aufgefiihrten Vorschriften fir besonders geschitzte Tierarten ergeben. Die Nester
der Freibruter sind dann geschutzt, wenn sich darin Eier oder Junge befinden. Zu
den ganzjahrig geschitzten Niststatten gehéren solche, die Uber mehrere Jahre
genutzt werden, wie Greifvogelhorste, Baumhohlen sowie Hohlen und Nischen an
Gebé&uden.

Im Gebaude Curtiusstr. 42 wurden mindestens acht Haussperlingsbrutpléatze nach-
gewiesen, in einem Strallenbaum (Platane) vor dem Grundstiick Curtiusstr. 64 be-
findet sich eine Baumhdohle. Der vergleichsweise geringe Baumbestand auf der Fla-
che sowie die Jungbdume, vor allem entlang der Grundstticksgrenzen zur Bahnan-
lage, lassen keinen hohen Baumbriterbestand zu. Die vielféltigen Gebdude ermdg-
lichen vor allem auch Nischenbritern, wie dem Hausrotschwanz, gilinstige Ansied-
lungs- und Nistmdglichkeiten.

An den Gebauden sowie den Baumen konnten keine Hinweise fiir eine Nutzung als
Fledermausquartier gefunden werden. In den Abendstunden konnten keine Fleder-

21 Dipl.-Ing. Jens Scharon: Vorkommen von ganzjahrig geschitzten Lebensstatten und geschiitzten

Tierarten auf der Flache des B-Plans 6-15 — Curtiusstral3e in Berlin Steglitz-Zehlendorf, Berlin, Juni
2009

Schirmer & Partner Landschaftsarchitekten BDLA: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Be-
bauungsplan 6-15 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde, Berlin, Juli 2012

22

% Diese Kategorie steht aulRerhalb der roten Liste der gefahrdeten Arten, weil die darin zusammenge-

fassten Arten zwar Bestandsriickgédnge oder Lebensraumverluste aufweisen, aber noch nicht in ih-
rem Bestand gefahrdet sind.
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mause (Chiroptera) tber dem Plangebiet und den angrenzenden Flachen beobach-
tet werden.

Die Gleisanlagen am nérdlichen Rand des B-Plangebietes mit ihrer teilweise schit-
teren Ruderalvegetation entsprechen den Lebensraumanspriichen der streng ge-
schitzten Zauneidechse (Lacerta agilis). Wahrend der Begehungen konnte die Art
jedoch nicht nachgewiesen werden, auch erbrachte die Befragung von Nutzern der
angrenzenden Grundstucke keinen Hinweis auf das Vorkommen der Zauneidechse.

Garten, vor allem strukturreiche, werden regelméfiig vom Igel (Erinaceus euro-
paeus) besiedelt. Diese Art gehort zu den besonders geschiitzten Arten. Nachweise
des Igels konnten im Plangebiet, auch durch die Befragung, nicht erbracht werden,
jedoch kann auch fur diese Art vor allem der Vegetationssaum entlang der nordli-
chen Grundstiicksgrenzen einen Lebensraum und Verbundkorridor zwischen den
angrenzenden Grundstiicken darstellen.

Bewertung:

Zum Schutz der Avifauna und ganzjahrig geschiitzter Lebensstatten sollten nach
gutachterlicher Empfehlung die fir Baumafnahmen notwendige Entfernung von
Geholzen bzw. das Abschieben der Vegetationsdecke aufRerhalb der Brutzeit (Ende
Oktober bis Ende Februar) erfolgen. Im Zuge der Gestaltung der Abstands- und
Randflachen sollten Hecken und Geblschgruppen, vorzugsweise aus heimischen
Arten, angepflanzt werden. Zur Féallung vorgesehene Baume sollten kurz vor der
Fallung auf das Vorhandensein ganzjahrig geschitzter Lebensstatten (Baumhdhlen)
untersucht werden.

[11.1.1.2 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist ein gewerblich genutztes Gebiet, das bis auf das derzeit brach-
liegende Grundstiick CurtiusstraRe 32 kleinteilig genutzt wird. Im Zentrum des Plan-
gebietes (Curtiusstr. 36) befindet sich ein Lebensmittelmarkt mit groBer Kunden-
stellplatzflache.

Wohnnutzungen sowie Freizeit- und Erholungsnutzungen sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Die Zuganglichkeit und Durchlassigkeit des Plangebietes ist erheblich
eingeschrankt, ebenso fehlen Bereiche mit Aufenthaltsqualitat.

Die nordlich an den Plangeltungsbereich angrenzenden Bahnanlagen stellen eine
stadtrdumliche Barriere dar, da es in der ndheren Umgebung keine Querungsmog-
lichkeiten gibt. Insofern bestehen auch keine unmittelbaren strukturellen Zusam-
menhange mit den nordlich der Bahn gelegenen Gebieten.

Raumwirksame natirliche Elemente des Landschaftsbildes bestehen im Plangebiet
vor allem in Form von StraRenbdumen an der Curtiusstrae und dem verlangerten
Kadettenweg sowie einzelnen geschiitzten Baumen auf den Gewerbegrundstiicken,
hauptsachlich auf den an die Curtiusstrale angrenzenden sidlichen Grund-
stuicksteilen sowie mit dem Gehdlzaufwuchs am Rand der ndrdlich angrenzenden
Bahnanlagen.
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Bewertung:

Derzeit besteht ein unbefriedigender stadtebaulicher Zustand mit stérenden visuel-
len Wirkungen der gewerblichen Nutzungen auf das angrenzende Wohnumfeld. Das
Plangebiet ist baulich und nutzungsstrukturell wenig in sein Umfeld integriert. Der
Naturraum der Teltow-Hochflache ist aufgrund der innerstadtischen Uberbauung an
keiner Stelle des Plangebietes erkennbar, der Anteil gestalterisch wertvoller Ele-
mente ist sehr gering und liegt unter 10% der Gesamtflache. Kleinraumige identi-
tatsstiftende Sichtbeziehungen sind im Plangebiet nicht erkennbar. Die geplanten
allgemeinen Wohngebiete mit maximal vier Vollgeschossen und der damit begrenz-
ten Hohenentwicklung werden nicht Uber das Plangebiet hinaus wirken.

111.1.1.3 Schutzgut Biotope / Biotopverbindungen

Karte 05.03 des Umweltatlas Berlin verzeichnet die ,wertvollen* und ,besonders
wertvollen* Flachen fur Flora und Fauna. Es sind keine Flachen dieser Kategorien
beriihrt, geschitzte Biotope und Schutzgebiete nach Naturschutzrecht kommen im
Plangebiet nicht vor.

Der Geltungsbereich selbst besteht aus vier naturfernen Biotoptypen, namlich In-
dustrie-, Gewerbe- und Dienstleitungsflachen, Gewerbebrachen sowie den Stral3en-
und Gehwegflachen mit Pflaster, Plattenbelag (12611) und den Baumscheiben im
Strallenraum (10160) der Curtiusstralie.

Tabelle: Biotope des Untersuchungsgebietes (Plangeltungsbereich)

Code Bezeichnung Bedeutung fur | Flache m?
Biotopschutz
032292 |sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen mit gering 1.970
Gehdlzaufwuchs

10160 |vegetationsfreie, unversiegelte Flache / Baumscheiben gering 1.225

12310 |Industrie-, Gewerbe- und Dienstleitungsflache gering 29.125
12320 |Industrie-, Gewerbebrache gering 3.660

12611 |PflasterstralRe, Kleinpflaster, Plattenbelag sehr gering 1.100

12612 |Strafl’e mit Asphalt- oder Betondecke fehlend 4.920

12642 |Parkplatz, teilversiegelt fehlend 4.430

126621*| Guterbahnhofe gering -

* Lage auBBerhalb, angrenzend an Plangebiet

Der Versiegelungsgrad der gewerblich genutzten Grundstiicke liegt im Bereich zwi-
schen 61 und 70 % (Umweltatlas Karte 01.02, Ausgabe 2012). Auf den gewerblich
genutzten Grundsticken sind nur geringwertige Biotope des Siedlungsraumes vor-
handen.

Kleinflachig finden sich auf den Gewerbegrundstiicken Scher- und Landschaftsra-
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sen, Zierstrauch- und Bodendeckerpflanzungen sowie ruderale Sdume aus Hoch-
staudenfluren an den nérdlichen Grundstiicksrandern an der Grenze zum Bahnge-
lande.

Hier besteht auBerhalb des Plangebietes zwischen den Gleisanlagen und den
Grundstucken ein ruderaler Saum aus Halbtrockenrasen und Hochstauden sowie
ein Gehdlzsaum aus Pappeln, Birken und Spitzahorn mit kleinflachigen Laubgebu-
schen.

Auf dem brachliegenden Grundsttick Curtiusstral3e 30 haben sich am Rand der be-
festigten Lager- und Verkehrsflachen kleinflachig ruderale Hochstaudenfluren, do-
miniert von stickstoffliebenden Arten wie Goldrute, Brennnessel und Beiful3, entwi-
ckelt.

Geschutzter Baumbestand aus Birken, Spitzahorn und Linden befindet sich auf den
Gewerbegrundstiicken vor allem in den sidlich an die Curtiusstrale angrenzenden
Grundstucksteilen. Neben den geschitzten Laubb&umen, mehrheitlich Spitzahorne
(Acer platanoides) und Birken (Betula pendula), stehen hier vor allem Fichten, die
nicht nach Baumschutzverordnung fir Berlin (BaumSchVO) geschitzt sind.

Die Curtiusstral’e weist einen raumbildenden Strallenbaumbestand aus Platanen
(Platanus spec.) und einzelnen Spitzahornen (Acer platanoides) auf. Am verlanger-
ten Kadettenweg stehen vier geschiitzte Winterlinden (Tilia cordata).

Neu gepflanzte Baume finden sich vor allem auf der Flache des Lidl-Parkplatzes:
acht Hainbuchen (Carpinus betulus), 15 Kugelahorne (Acer platanoides 'Globo-
sum'), drei Eichen (Quercus robur) sowie auf dem an das Plangebiet im Nordosten
angrenzenden Parkplatz.

Der geschitzte Baumbestand im Plangebiet ist auf einem dem landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag anliegenden Plan ,Biotoptypen und Baumbestand“ dargestellt.
Nicht geschitzte Nadelbdume auf den geplanten Baugrundstiicken sowie der Stra-
Renbaumbestand an der CurtiusstralRe wurden nicht dargestellt.

Baume sind nach § 1 BaumSchVO geschitzte Landschaftsbestandteile, da sie fur
die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts bedeutsam sind, ins-
besondere als Lebensgrundlagen wild lebender Tiere, zur Gliederung und Belebung
des Landschaftsbildes sowie zur Verbesserung des Stadtklimas. Der gesetzliche
Schutz gilt im Plangebiet fir Laubbdume jeweils ab 80 cm Stammumfang; bei mehr-
stammigen Baumen gilt ein Mindestumfang von 50 cm. Gemessen wird in 1,3 m
Hoéhe Uber dem Boden. Geschitzte Baume dirfen nicht beseitigt oder geschadigt
werden. Ausnahmen sind nach § 5 Abs. 1 Nr. 2 BaumSchVO zulassig, wenn ,eine
sonst zulassige Nutzung des Grundstlicks nicht oder nur unter wesentlichen Be-
schrankungen verwirklicht werden kann oder eine solche Nutzung unzumutbar be-
eintrachtigt wird.“ Fur den Verlust geschitzter Baume ist gemaR § 6 BaumSchvVO
eine Ausgleichsabgabe zu zahlen, wenn auf dem Grundstiick keine oder keine aus-
reichenden Ersatzpflanzungen vorgenommen werden (6kologischer Ausgleich). Den
Umfang erforderlicher Ersatzpflanzungen bzw. einer Ausgleichsabgabe regelt § 6
Abs. 3 BaumSchVO.
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Bewertung:

"Wertvolle" oder "besonders wertvolle" Flachen fur Flora und Fauna sind nicht be-
troffen. Das biotische Potenzial der Flachen ist gering, das Plangebiet hat keine
besondere Bedeutung fur den Biotopverbund.

Bei der Entwicklung allgemeiner Wohngebiete werden voraussichtlich &hnlich ge-
ringwertige Biotope des Siedlungsraumes entstehen. Mit der insgesamt verringerten
Nutzungsintensitat bei Umsetzung der Planung wird sich der Vegetationsanteil im
Plangebiet jedoch insgesamt deutlich erhéhen.

Der Verlust von nach der Baumschutzverordnung fiir Berlin geschiitzten Baumen
ist, unabhangig vom Bebauungsplan, nach den Regelungen dieser Verordnung
auszugleichen. Ob und wenn ja welche geschutzten Baume ggf. im Rahmen von
spateren BaumalRnahmen beseitigt werden missen, ist zum gegenwaértigen Zeit-
punkt nicht einschéatzbar. Ein Grofiteil des Baumbestands im Plangebiet befindet
sich jedoch aul3erhalb der festgesetzten Baufelder des Bebauungsplanes und kann
deshalb voraussichtlich erhalten werden. Auch der Strallenbaumbestand ist nicht
gefahrdet, es sei denn, einzelne Bdume befinden sich im Bereich kunftiger Geh-
weguberfahrten (Grundstickszufahrten).

Mit der Sicherung begrinter Vorgarten (Flachen zum Anpflanzen) im Bebauungs-
plan und der Verpflichtung zur Pflanzung von Baumen innerhalb der geplanten all-
gemeinen Wohngebiete werden gestalterische Mindestanforderungen an die Durch-
grinung des Plangebietes gesichert.

[1.1.1.4 Schutzgut Boden

Naturraumlich liegt das Plangebiet im Bereich der Teltow-Hochflache, die vor rund
20.000 Jahren im Brandenburger Stadium der Weichseleiszeit entstand. Die Abla-
gerungen der Weichseleiszeit sind auf dem Teltow relativ geringméchtig, der Ge-
schiebemergel hat meist nur eine Dicke von zwei bis vier Metern.

Die natirlichen Béden im Plangebiet und seinem Umfeld wurden durch anthropoge-
ne Nutzungen stark verandert; der Umweltatlas (Karte 01.01, 1998) stellt Aufschut-
tungs- und Abtragsflachen mit anthropogen gepragten Bodengesellschaften dar.

Die im Plangebiet aus Mittel- und Feinsanden im Oberboden, sowie Mittelsanden im
Unterboden entstandenen Bodengesellschaften (Pararendzina + Lockersyrosem +
Regosol Siedlungsflache, zum Teil auf Aufschittung) aus Trimmerschutt und Sand,
die steinhaltig und humusarm sind, gehdren zu den haufigsten Bodentypen in Berlin.

Natirliche Bodenfunktionen wie Lebensraumfunktion, Regelungsfunktion fir den
Wasserhaushalt sowie Fahigkeiten zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von
Schadstoffen sind durch diese Aufschittungen und die Bebauung im Plangebiet
erheblich eingeschrankt, so dass die Leistungsfahigkeit des Bodens insgesamt ge-
ring ist (Umweltatlas, Karten 01.12.1 bis 01.12.6, Ausgabe 2002 und 2003). Bdden
mit besonderer naturraumlicher Eigenart kommen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans nicht vor.
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Der Versiegelungsgrad liegt im Bereich zwischen 61 und 70 Prozent (Umweltatlas
Karte 01.02, Ausgabe 2012). Bei einer Flache der Baugebiete innerhalb des Plan-
gebietes von rund 3,57 ha liegt die Grolienordnung der versiegelten Flachen dem-
nach im Bereich zwischen 2,11 ha und 2,49 ha.

Bewertung:

Ubergeordnete Ziele nach Baugesetzbuch, Bundesnaturschutzgesetz und Land-
schaftsprogramm Berlin sind der sparsame und schonende Umgang mit dem
Schutzgut Boden und der Erhalt der Funktionsfahigkeit. Mit der Inanspruchnahme
einer bereits vollstandig durch bauliche Nutzungen gepréagten Flache werden diese
Ziele im Rahmen der Planung beachtet.

Der Bebauungsplan soll fir die allgemeinen Wohngebiete eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 (WA 1, WA 2, WA 3) bzw. 0,25 (WA 4) festsetzen. Fur Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig.

Somit ist in Bezug auf den Bestand zumindest keine Erhéhung des Versiegelungs-
grades zu erwarten. Im Vergleich zum bisher planungsrechtlich zuléssigen Maf3 der
Uberbauung ist sogar eine Reduzierung zu verzeichnen (vgl. 1.2.4.1/1.2.4.2).

Fir die vorhandenen und im Bestand als Verkehrsflachen festgesetzten Stra3en im
Plangebiet sind mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes keine untersuchungs-
relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Mit der Umnutzung eines gewerblich gepragten Standortes in gut erschlossener
Lage, dessen Bdden bereits erheblich anthropogen verandert und Uberbaut oder
versiegelt sind und aufgrund der Tatsache dass der Versiegelungsgrad bei Realisie-
rung des Bebauungsplanes deutlich geringer sein wird als im Bestand, hat die Pla-
nung positive Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

[11.1.1.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdasser sind im Plangebiet und auf angrenzenden Flachen nicht vor-
handen. Daher sind nur der Schutz und die Sicherung des Grundwassers zu be-
trachten.

Der Flurabstand des Grundwassers liegt im Plangebiet im Bereich zwischen 7 und
10 m (Umweltatlas, Ausgabe 2009, Karte 02.07). Aufgrund der durchlassigen Sand-
und Aufschittungsbdden besteht eine mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers. Die Grundwasserneubildungsrate liegt im Bereich zwischen 200 und
250 mm/Jahr (Umweltatlas, Ausgabe 2003, Karte 02.13.5) und weist einen mittleren
Wert auf. Der Oberflachenabfluss aus Niederschlagen weist einen langjahrigen Mit-
telwert zwischen 50-100 mm/Jahr auf und ist relativ gering.

Bewertung:

Von den geplanten Wohngebieten geht ein deutlich geringeres Gefahrdungsrisiko
aus, als von den bestehenden gewerblichen Nutzungen.

Mit der planungsrechtlichen Verringerung des méglichen Versiegelungsgrades (s.0.)
hat die Planung positive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, da fir die Versi-
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ckerung des Niederschlagswasser in den geplanten allgemeinen Wohngebieten ein
groRRerer Anteil von unversiegelten Flachen zur Verfiigung stehen wird.

Da das Plangebiet auRerhalb von Wasserschutzzonen liegt, kénnen ErschlieRungs-
flachen, Stellplatze und Wege auf den Baugrundsticken mit wasserundurchléassigen
Materialien befestigt werden, um die Versickerungsflache zusatzlich zu vergrofRern.

[1.1.1.6 Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet ist laut Umweltatlas (Karte 04.07) einem Ubergangsbereich (Bereich
3) mit mittlerem Versiegelungsgrad und Baudichte und geringem Vegetationsanteil
zuzuordnen. Im Vergleich zu Freilandverhéltnissen sind die stadtklimatischen Ver-
anderungen mafig; ebenso die Empfindlichkeit gegenlber Nutzungsintensivierun-
gen (Umweltatlas, Ausgabe 2004, Karte 04.05). Die Lufttemperatur in austauschar-
men Strahlungsnachten liegt zwischen 18 und 19° Celsius (Umweltatlas, Ausgabe
2001, Karte 04.04.1).

Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsraum mit geringer, in Einzelfallen maRiger
bioklimatischer Belastung. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber Nut-
zungsintensivierung. Planungshinweise im Umweltatlas sind:

« Keine weitere Verdichtung,
* Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,

« Erhalt aller Freiflachen, Entsiegelung.

Bewertung:

Bei Realisierung der Planung wird der Versiegelungsgrad gegeniber der derzeitig
planungsrechtlich méglichen Versiegelung deutlich verringert und der Anteil klein-
klimatisch wirksamer Grin- und Freiflachen erhoht.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden teilweise als private Grinfla-
chen gestaltet. Der vorhandene Baumbestand entlang der Curtiusstral3e wird weit-
gehend erhalten werden, Flachen zum Anpflanzen werden festgesetzt.

Lokales Klima und tberértlicher Luftaustausch werden durch die in den allgemeinen
Wohngebieten zulassigen zwei- bis viergeschossigen Baukdrper nicht beeintrach-
tigt. Fur die Schutzguter Klima und Luft werden bei Realisierung der Planung durch
die Erhéhung des Vegetationsanteils und die Entsiegelung von Flachen positive
Wirkungen erzielt.

l11.1.2 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung i.S.d. 8 14 BNatSchG ist nach § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, der hier vorliegt,
nicht anzuwenden.

Nach § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB ware ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und
Landschaft beim Bebauungsplan 6-15 aber auch dann nicht gegeben, wenn der
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Bebauungsplan nicht im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden wirde, da
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfolgt sind (vorhandene Bebauung und Flachenversiegelung) bzw. in
vergleichbarer Intensitat auf Grundlage des Baunutzungsplans bzw. des Bebau-
ungsplans XlI-245 zuléassig waren (vgl. 1.2.4).

Die allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Nutzungen, die in
besonderem MalRe geeignet waren, schadliche Umweltauswirkungen, insbesondere
in Form von Larm, Luftschadstoffemissionen oder gro3e Mengen zusatzlichen Ver-
kehrs zu verursachen, werden durch den Bebauungsplan nicht ermdglicht.

Mdoglichen schadlichen Auswirkungen in Form von verkehrlichen und gewerblichen
Larmimmissionen wird durch geeignete Festsetzungen zur Ausrichtung einer Min-
destanzahl von Aufenthaltsraumen zu den schallabgewandten Seiten und durch
baulichen Schallschutz (schallgeddmmte Liftungseinrichtungen, Anforderungen an
das bauliche Schallddmmmal3 nach DIN 4109) entgegengewirkt.

Die Obergrenzen fir das Mal3 der baulichen Nutzung (8 17 Abs. 1 BauNVO) werden
durchweg unterschritten, so dass keine nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund
uberhohter baulicher Verdichtung zu erwarten sind.

Mit der Sicherung begrinter Vorgéarten und Seitenstreifen (Flachen zum Anpflan-
zen), der Verpflichtung zur Pflanzung etwa 70 groRRkroniger Laubb&ume innerhalb
der geplanten allgemeinen Wohngebiete sowie zur gartnerischen Anlage von Fla-
chen Uber Tiefgaragen werden Mindestanforderungen an die Durchgrinung des
Plangebietes gesichert. Neben der Aufwertung und Gliederung des Landschafts-
und Ortsbildes haben die Bepflanzungen auch positive dkologische Auswirkungen.
Baume und andere Gehoélze dienen als Lebens- und Nahrungsbereich fur Mikroor-
ganismen, Insekten, Vogel und Kleintiere. Durch die Wasserverdunstung der Blatter
verbessern sie das Mikroklima und spenden Sauerstoff. Gleichzeitig dienen sie auch
als Wasserspeicher und Schadstofffilter.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen wird hier nicht als ausgleichende Mal3nah-
me im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung i.S.d. 8 14 BNatSchG an-
gewendet. Der Verlust von nach der Baumschutzverordnung fir Berlin (BaumSch-
VO) geschitzten Baumen ist, unabhangig vom Bebauungsplan, nach den Regelun-
gen dieser Verordnung auszugleichen. Ob und wenn ja welche geschiitzten Baume
ggf. im Rahmen von spéateren Baumalnahmen beseitigt werden mussen, ist zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht einschatzbar.

Die Festsetzung zur Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Wege und Zufahr-
ten in den Baugebieten tragt zur Verbesserung der dezentralen Regenwasserversi-
ckerung und zur Berticksichtigung der Belange des Boden- und Grundwasserschut-
zes bei.

Durch die gewerbliche Vornutzung entstandene Bodenverunreinigungen sind, je
nach den sich aus der konkreten Bodennutzung ergebenden Anforderungen, zu
sanieren, zu entsorgen oder zu sichern. Insgesamt wird sich die Bodenqualitat
durch die Umnutzung zu Wohnzwecken verbessern, potenzielle Gefahrdungen auf-
grund von Bodenverunreinigungen werden sich verringern.
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Naturschutzrechtliche Verbotstatbestande, die einer Realisierung der Planung
grundsatzlich entgegenstehen wirden, sind nicht erkennbar. Die Regelungen des
§ 44 BNatSchG (Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten) gelten grundsatzlich und sind auch unabhangig von einem Be-
bauungsplanverfahren bei allen Bautéatigkeiten zu bertcksichtigen. Sofern etwa im
Zuge konkreter BaumalRnahmen die Gefahr einer Beseitigung von Lebensstatten
geschuitzter Arten besteht, so ist diese vorrangig zu vermeiden, beispielsweise
durch eine Bauausfuhrung auf3erhalb der Brutzeiten von geschitzten Végeln und
durch eine 6kologische Baubegleitung. Falls die entsprechenden Voraussetzungen
vorliegen, ist ggf. ein naturschutzrechtliches Befreiungsverfahren nach 8§ 67
BNatSchG durchzufiihren, in dessen Rahmen konkrete Auflagen oder ausgleichen-
de MalRnahmen festgelegt werden kénnen, wie etwa die Anbringung von Nistkasten
als Kompensation fir den Verlust der Nistplatze von Gebaude- oder Hohlenbritern.

Da der Bebauungsplan 6-15 in grof3en Teilen eine reine Angebotsplanung ohne
konkrete Vorhabenbindung und ohne fixierte Realisierungszeitrdume vornimmt, ist
auf dieser Ebene noch nicht erkennbar, ob durch spatere Baumaflinahmen eventuell
Lebensstatten geschitzter Arten gefahrdet werden kdnnten. Diesbezigliche pla-
nungsrechtliche Regelungen sind daher nicht sinnvoll. In die stadtebaulichen Ver-
trdge mit den Grundstiickseigentiimern Curtiusstr. 20-26 und 28-34 wird jedoch eine
Regelung aufgenommen, nach der Bdume vor Fallung auf das Vorhandensein von
Lebensstéatten von Baumbritern zu untersuchen sind.

Nutzungen mit einem besonders hohen Energiebedarf oder wesentlichen klimati-
schen Auswirkungen sind im allgemeinen Wohngebiet nicht zu erwarten. Grundsatz-
lich sind die kunftigen Nutzungen im Plangebiet fur mittel- und unmittelbare Nutzung
erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaik, Geothermie, Heizung mit hachwachsen-
den Rohstoffen) geeignet.

Prinzipiell ist eine kompakte, innerstadtische bauliche Nutzung im Hinblick auf den
effizienten Energieeinsatz einer stark aufgelockerten, dispers in der Flache verteil-
ten Bebauung vorzuziehen. Ein positiver Beitrag zum Lokalklima wird durch die
Festsetzungen von Flachen zum Anpflanzen, zur Pflanzung groRRkroniger Laubbau-
me sowie zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Wegen und Zufahrten
geleistet.

Insgesamt sind aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans 6-15 keine wesentli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft zu erwarten. Auf
Grund der Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Bewertung des Vegetationsbe-
standes in Bezug auf die Planungsziele ist zu erkennen, dass sich die méglichen
Auswirkungen der Planung voraussichtlich auf potenzielle Baumverluste beschran-
ken werden. Diese Verluste kdnnen innerhalb des Plangebietes durch eine ausrei-
chende Anzahl an Neupflanzungen grof3kroniger Laubbaume kompensiert werden.

Fur die anderen Schutzguter sind keine MalRnahmen erforderlich, da mit der Pla-
nung keine zusatzlichen Beeintrachtigungen verursacht werden kénnen. Durch die
Erhohung des Vegetationsanteils und die Entsiegelung von Flachen im Plangebiet
werden positive Wirkungen fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Luft er-
Zielt.
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1.2. Flachenbilanz

Tabelle: Flachenbilanz nach Gebietsausweisungen

Ausweisung im Bebauungsplan Flache in m?

Allgemeines Wohngebiet 35.730
StralRenverkehrsflache 2.640
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 2.850
Bahnanlage (nachrichtl. Ubernahme) 1.560
Plangebiet insgesamt 42.780

Tabelle: Nutzungsmale in den allgemeinen Wohngebieten

Allgemeines | Flache m* | GRZ | Grundflache nach GFZ | Geschossflache m?
Wohngebiet § 19 (2) BauGB m?

WA 1 8.280 | 0,3 2.484 1,0 8.280
WA 2 9.510| 0,3 2.853 0,8 7.608
WA 3 6.290 0,3 1.887 0,8 5.032
WA 4 11.650 | 0,3 3.495 0,6 6.990
Insgesamt 35.730 10.719 27.910

1.3.  Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstétten

Der Bebauungsplan 6-15 schafft mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebie-
ten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entstehung neuer Wohnun-
gen. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zum Mal der baulichen Nut-
zung ist im Plangebiet eine Geschossflache (GF) von insgesamt knapp 28.000 m?
fur Wohnen zulassig.

Die Bevdlkerungsprognose 2011 — 2030 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umwelt weist fir das Jahr 2030 eine Bevolkerungszunahme von gut sieben
Prozent oder knapp 254.000 Personen gegeniber dem Jahr 2011 fur die gesamte
Stadt Berlin aus. Fur den Bezirk Steglitz-Zehlendorf wird fiir diesen Zeitraum ein
Einwohnerzuwachs um 6,3 % prognostiziert.

Um drohendem Wohnungsmangel entgegen zu wirken, hat sich die Landesregie-
rung fir die Legislaturperiode 2011-2016 den Neubau von 30.000 Wohnungen zum
Ziel gesetzt. Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten im Bebauungsplan
6-15 kann ein Beitrag zur Befriedigung der Wohnbedurfnisse geleistet werden.

Da der Bebauungsplan im Wesentlichen eine Angebotsplanung ohne Bindung an
konkrete Vorhaben vornimmt, kénnen Art und Anzahl kinftiger Wohnungen im
Plangeltungsbereich nur geschatzt werden. Fir die geplanten allgemeinen Wohn-
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gebiete WA 1 (aufRer Curtiusstr. 16) und WA 2 wird anhand der bereits vorliegen-
den, relativ weit konkretisierten Bebauungsabsichten in Form einer stadtvillenartigen
Wohnbebauung von insgesamt ca. 120 Wohneinheiten ausgegangen. Dies entspra-
che einer durchschnittlichen Bruttowohngeschossflache (einschlie3lich aller Er-
schlieRungsflachen) von gut 130 m? / WE. Ubertragen auf die allgemeinen Wohn-
gebieten WA 3 und WA 4 folgen daraus weitere 40 bzw. 50 Wohneinheiten, insge-
samt also etwa 210 neue Wohnungen im Plangebiet bei vollstandiger Umsetzung
der Planung.

Sofern im allgemeinen Wohngebiet WA 4 ein Seniorenpflegeheim errichtet wird,
koénnte sich ein abweichender Wert ergeben.

Dauerhafte neue Arbeitsstatten werden im Plangebiet voraussichtlich nicht entste-
hen (Ausnahme: ggf. Seniorenpflegeheim im WA4). Temporare Arbeitsstatten sind
insbesondere im Baugewerbe im Rahmen kinftiger Wohnungsbauvorhaben zu er-
warten. Eine Quantifizierung ist diesbeziglich nicht mdglich.

ll1.4.  Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Aufgrund der weitraumigen Angebotsplanung ist von einem sukzessiven Einwoh-
nerzuwachs im Bebauungsplangebiet 6-15 auszugehen. Dementsprechend sind
mdgliche Auswirkungen in Bezug auf den Bedarf an Platzen in sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen nur grob kalkulierbar. Lediglich fur die Grundstiicke mit Stadtebau-
lichem Vertrag konnten konkrete Bedarfszahlen ermittelt und die Realisierung gesi-
chert werden.

Angenommen wird eine Zahl von ca. 210 Wohneinheiten (WE) im Plangebiet. Der
Berliner Durchschnitt* liegt bei einer Belegungsdichte von 1,82 Einwohnern (EW) je
WE. Dies entsprache ca. 382 kinftigen Bewohnern nach endgultiger Planumset-
zung.

Daraus ergibt sich rechnerisch ein Bedarf an etwa 16 Platzen in Kindertagesstatten
und etwa 23 Grundschulplatzen.?® Der Bedarf an Platzen in Jugendfreizeiteinrich-
tungen lasst sich mit etwa 8 Platzen beziffern.?

Die Bedarfszahlen sind jedoch insofern zu relativieren, als angenommen werden
kann, dass es sich nur bei einem Teil der kiinftigen Bewohner um echte ,Zuzugler"
handeln wird. Durch Bewohner, die etwa einen Wohnungswechsel innerhalb eines
Schul- und Kita-Einzugsbereich vornehmen, wird keine echte Bedarfserhéhung ver-
ursacht.

AulRerdem ist zu bericksichtigen, dass die Ermittlung der Bedarfswerte eine zeit-
gleiche Umsetzung der Planung fir alle allgemeinen Wohngebiete unterstellt, so
dass die Angaben einen theoretischen ,Spitzenbedarf* darstellen. Aller Wahrschein-
lichkeit nach wird es jedoch zu einer schrittweisen Realisierung von Wohnungsbau-

2 Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Broschiire Berlin — wohnenswerte Stadt, Mai 2011

% 382EWX1% Jahrgangsstéarke x 6 Jahrgénge, Versorgungsgrad Kita 70 %, Grundschule 100 %
% 382EW X 1% Jahrgangsstéarke x 19 Jahrgénge, Versorgungsgrad 11,4 %
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vorhaben und einem dementsprechenden Einwohnerzuwachs kommen. Insbeson-
dere fur das geplante allgemeine Wohngebiet WA 3 ist davon auszugehen, dass die
Einzelhandelsnutzung erst mittel- bis langerfristig durch Wohnen ersetzt wird. Des-
halb wird sich der Bedarf an Platzen und Flachen in Einrichtungen der sozialen Inf-
rastruktur, vor allem im Bereich Kindertagesstatten und Grundschulen, voraussicht-
lich Gber einen langeren Zeitraum verteilen und die ermittelten Spitzenwerte tatséach-
lich nie erreichen. SchlieB3lich ist zu beachten, dass ein Seniorenpflegeheim im all-
gemeinen Wohngebiet WA 4 keinen Bedarf in Bezug auf die genannten sozialen
Infrastruktureinrichtungen auslésen wirde.

Aus diesen Erwagungen sowie grundsatzlich auch aus den Gréfienordnungen der
ermittelten Werte ergibt sich nach derzeitiger Einschatzung nicht das Erfordernis zur
Schaffung zusatzlicher Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Im Verfahren wurde
geprift, inwieweit der durch den Bebauungsplan ausgeléste Bedarf innerhalb des
Einzugsbereichs gedeckt werden kann. In den abgeschlossenen stadtebaulichen
Vertragen mit den privaten Grundstiickseigentimern gibt es entsprechende Rege-
lungen zur Deckung des jeweils verursachten Kitaplatzbedarfs.

Das Plangebiet ist dem Schuleinzugsbereich 0618 zugeordnet. Die Athene-
Grundschule (Curtiusstr. 37) ist dem Plangebiet unmittelbar benachbart. Aul3erdem
befinden sich im Einzugsbereich die Clemens-Brentano-Grundschule (Kommandan-
tenstr. 83-84) und die Kathe-Kruse-Grundschule (Tietzenweg 108).

Der Athene-Grundschule raumlich zugeordnet sind zwei Kindertagesstatten. Aktuell
befinden sich auRerdem vier weitere Einrichtungen im Einzugsbereich 0618.

In Bezug auf Jugendfreizeitheime befindet sich das Plangebiet in der Region C
(Ortsteile Lichterfelde West, Zehlendorf Mitte und Sid), welche gegenwartig sechs
solcher Einrichtungen aufweisen kann. Am néchsten gelegen sind davon die Ju-
gendfreizeiteinrichtungen ,Albrecht Durer* (Memlingstr. 14a) und ,Schottenburg”
(Brittendorfer Weg 16b).

11.5.  Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investiti-
onsplanung

Unmittelbare Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionspla-
nung sind auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans 6-15 derzeit nicht zu er-
warten.

Die MalRnahmen zur Umsetzung der Planung, einschlie3lich erforderlicher Anpas-
sungsmaflnahmen im 6ffentlichen StraRenland (Gehwegtberfahrten, Anschlusslei-
tungen fir Baugrundstiicke, Ersatzmaflinahmen fur ggf. zu beseitigende StrafRen-
baume etc.) sind von den kinftigen privaten Bauherren durchzufiihren; die Kosten
sind von diesen zu tragen.

AuBBerdem wird in die stadtebaulichen Vertrage auch eine Regelung zur Tragung
der Folgekosten fir die soziale Infrastruktur, konkret der Kosten fiir den zuséatzlich
entstehenden Bedarf an Platzen in Kindertagesstéatten aufgenommen.
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V. VERFAHREN

IV.1. Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die Absicht, das Bebauungsplanverfahren 6-15 einzuleiten, wurden gemaf § 5
des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) die damalige Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und geman Artikel 13 Abs. 2 des Landespla-
nungsvertrags die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg zeitgleich mit
Schreiben vom 9. Januar 2008 informiert.

Gegen die Planungsabsicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Entspre-
chend Schreiben Sen Stadt - | B 13 - vom 22. Januar 2008 werden durch den Be-
bauungsplanentwurf jedoch dringende Gesamtinteressen Berlins gemaR § 7 Abs. 1
Nr. 2 und 7 AG BauGB berlhrt (Uberbezirkliche Verkehrsplanungen, FNP-
Zentrenstruktur berihrende Vorhaben).

Da auf die Ausweisung eines Sondergebietes ,Nahversorgung“ im weiteren Planver-
fahren verzichtet wurde, ist die Zentrenstruktur des Flachennutzungsplans durch
den Bebauungsplan 6-15 nicht mehr berihrt.

IV.2. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 22. Januar
2008 beschlossen, fir die Grundstiicke Curtiusstral3e 28/36, 40/56, und 64 sowie flr
das Flurstiick 14/8 der Flur 7 der Gemarkung Lichterfelde im Bezirk Steglitz-
Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 6-15
aufzustellen. Mit der Durchfiihrung des Beschlusses wurde die Abteilung unter der
damaligen Bezeichnung Bauen, Stadtplanung und Naturschutz, Bauordnungsamt —
Fachbereich Stadtplanung — beauftragt.

Der Beschluss wurde gemal 8§ 4 Abs. 1 Satz 1 AGBauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB im Amtsblatt fur Berlin Nr. 5 vom 1. Februar 2008 auf Seite 219 bekannt
gemacht.

IV.3. Anderungen des Plangeltungsbereichs

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 9. Februar
2010 beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-15 um die
Grundstiicke Curtiusstrafe 16, 20/26 sowie Abschnitte der Curtiusstraf3e zu erwei-
tern.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans umfasste somit die
Grundstlicke CurtiusstraRe 16, 20/36, 40/42, 46/56 und 64, das Flurstick 14/8 —
Flur 7 sowie einen Abschnitt der Curtiusstral3e im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil
Lichterfelde.

Der Beschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin Nr. 9 vom 5. Méarz 2010 auf Seite 282
bekannt gemacht.
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In seiner Sitzung am 18. November 2011 hat das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf
von Berlin beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans 6-15 um die
Grundstucke 54/56 und 64 zu reduzieren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst nunmehr die Grundsticke Curti-
usstralle 16, 20/36, 40/42 und 46/52, das Flurstick 14/8 - Flur 7 der Gemarkung
Lichterfelde sowie einen Abschnitt der Curtiusstrae im Bezirk Steglitz-Zehlendorf,
Ortsteil Lichterfelde.

Dieser Beschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin Nr. 37 vom 31.08.2012 auf Seite
1597 bekannt gemacht.

IV.4. Frihzeitige Beteiligungsverfahren

IV.4.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der
Zeit vom 22.06.2009 bis zum 22.07.2009. In dieser Zeit konnten sich betroffene und
interessierte Burger in den Raumen des Fachbereichs Stadtplanung Uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung informieren.

Gegenstand dieser Beteiligung war der Vorentwurf des Bebauungsplans 6-15 in
zwei Varianten. Beide Varianten sahen im Zentrum des Geltungsbereichs die Aus-
weisung eines Sondergebietes (SO) ,Nahversorgung” fir das Grundstiick des be-
stehenden Lebensmittel-Discounters sowie das Ostlich angrenzende Grundstiick
Curtiusstr. 28/34 vor. Die Geschossflache (GF) fur das Sondergebiet sollte auf ins-
gesamt 2.800 m? begrenzt werden. Weiterer gebietsversorgender Einzelhandel soll-
te fur das Plangebiet ausgeschlossen werden. Ostlich des Sondergebietes waren
jeweils gewerbliche Bauflachen (GE) vorgesehen.

Variante 1 sah fir die westlich des Sondergebiets gelegenen Plangebietsflachen
eine Mischgebietsausweisung (M) vor. Der verlangerte Kadettenweg (FISt. 14/8)
wurde als private Verkehrsflache dargestellt. In der Variante 2 wurden auch die
westlichen Plangebietsflachen als Gewerbegebiet dargestellt. Der verlangerte Ka-
dettenweg war Teil der Gewerbegebietsausweisung fur die dstlichen Plangebietsfla-
chen.

Es liegen 69 schriftliche Burgerstellungnahmen vor. Die Gberwiegende Mehrzahl der
Stellungnehmenden &auf3erte sich kritisch Uber die beabsichtigte Festsetzung des
Sondergebietes ,Nahversorgung“. Diese flihre zu einem hohen zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen, fir welches die Curtiusstra3e und die angrenzenden Nebenstra-
Ben hinsichtlich ihrer Dimension und Ausgestaltung nicht ausgelegt seien.
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Ergebnis

Als Konsequenz aus den vielfach geauf3erten Bedenken hinsichtlich der Verkehrssi-
tuation und der diesbezliglichen Auswirkungen der Planung wurde ein Verkehrs-
und Schallschutzgutachten erarbeitet, in welchem die verkehrliche Bestandssituati-
on ermittelt und die sich insbesondere aus dem geplanten Sondergebiet ,Nahver-
sorgung“ ergebenden verkehrlichen Auswirkungen prognostiziert und bewertet wur-
den.

Die errechnete erhebliche Zunahme der verkehrlichen Belastung fiihrte dazu, die
Planung seitens des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf grundlegend zu tberdenken.
Da zudem im weiteren Verfahren ein privater Grundstiickseigentiimer gegenuber
dem Bezirksamt die Absicht kundtat, im 6stlichen Teil des Plangebietes eine Wohn-
bebauung zu realisieren und auf weitere gebietsversorgende Einzelhandelseinrich-
tungen zu verzichten, wurde die Planung flr die privaten Bauflachen zugunsten der
Ausweisung allgemeiner Wohngebiete geandert (vgl. 1.5.).

IV.4.2 Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 16. Juni 2009 wurden sieben Behérden und Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 16. Juli
2009 aufgefordert. Gegenstand der Beteiligung war ebenfalls der unter Pkt. IV.4.1
dargestellte Vorentwurf des Bebauungsplans in zwei Varianten. Sechs Beteiligte
haben sich zu den allgemeinen Zielen und Zwecken des Bebauungsplans 6-15 ge-
aulert.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. VII, &ufBerte mit Schreiben vom
20.07.2009 keine Bedenken aus verkehrlicher Sicht.

Die DB Netz AG wies in ihrem Schreiben vom 13.08.2009 darauf hin, dass der ver-
langerte Kadettenweg Bahneigentum sei und Eisenbahnzwecken diene. Einer Aus-
weisung als Privatstral3e oder als Gewerbegebiet mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten wurde widersprochen.

Die Abteilung Jugend, Schule und Umwelt, Schulamt des Bezirksamtes Steglitz-
Zehlendorf aul3erte mit Schreiben vom 06.07.2009 Zustimmung zu einem verkehrs-
beruhigten Bereich vor der Athene-Grundschule.

Mit Schreiben vom 03.08.2009 wies die bezirkliche Abteilung Jugend, Schule und
Umwelt, Umweltamt auf die zu erwartende hohe Verkehrsbelastung aufgrund des
geplanten Einzelhandelsvorhabens hin. AuRerdem wurden Auskinfte zu den im
Bodenbelastungskataster (BBK) eingetragenen Grundstiicken im Plangebiet erteilt
(vgl. 1.4.5).

Auch die bezirkliche Abteilung Bauen, Stadtplanung und Umweltschutz, Tief-
bau- und Griunflachenamt, FB Tiefbau sah in ihrem Schreiben vom 01.07.2009
die verkehrlichen Auswirkungen eines vorgesehenen grof3flachigen Einzelhandels
als problematisch an. Um die Auswirkungen auf die Curtiusstral3e und die benach-
barten Knoten abschatzen zu kénnen, wurde eine verkehrsgutachterliche Untersu-
chung angeregt.
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Seitens der bezirklichen Abteilung Bauen, Stadtplanung und Umweltschutz,
Tiefbau- und Grinflachenamt, Untere Naturschutzbehérde wurden mit Schrei-
ben vom 01.07.2009 bezuglich der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege keine Einwdnde vorgetragen und keine Erfordernisse fiir spezifische
Hinweise oder Anregungen gesehen.

Ergebnis

Aufgrund der Hinweise der DB Netz AG wurde im weiteren Verfahren auf eine Aus-
weisung des verlangerten Kadettenweges als Privatstral3e oder Bauflache mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten verzichtet. Stattdessen wird diese Flache nachrichtlich
als Bahnanlage im Bebauungsplan dargestellt (vgl. 11.3.9).

AuRerdem wurde im weiteren Verfahren, in Abstimmung mit dem Umweltamt und
dem Tiefbauamt des Bezirkes, ein Verkehrs- und Schallschutzgutachten erarbeitet
(vgl. 1.4.12).

IV.5. Beschleunigtes Verfahren

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat am 18. November 2011 be-
schlossen, das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan 6-15 gemaR § 13a
BauGB als beschleunigtes Verfahren ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchzufiihren (ABI. Nr. 37 /31.08.2012, S. 1597).

Der Bebauungsplan 6-15 dient der Umnutzung innerstéadtischer gewerblicher Bau-
flachen zu Wohnzwecken. Die betroffenen Flachen sind im Baunutzungsplan als
beschrénktes Arbeitsgebiet bzw. im Bebauungsplan XlI-245 (f. 11.05.1990) als Ge-
werbegebiet ausgewiesen. Eine Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist daher mdglich.

Die fruhzeitigen Beteiligungsverfahren nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wur-
den bereits vor dem o.g. Beschluss vom 18. November 2011 durchgefiihrt.

Bei der Ermittlung der Grundflache i.S.d. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind nur die
geplanten Grundflachen im Bebauungsplangebiet 6-15 einzurechnen, da im direkten
und ndheren Umfeld derzeit keine weiteren Bebauungsplane aufgestellt werden. Ein
enger sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang zu anderen Bebau-
ungsplanverfahren besteht nicht.

Die Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt insgesamt ca. 10.137 m? (vgl.
111.2.). Dieser Wert liegt deutlich unterhalb des Grenzwertes von 20.000 m? gemaf §
13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Ferner ist davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan auf Grund der Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebiets keine Zulassigkeit eines Vorhabens be-
grindet wird, welches einer Pflicht zur Durchfihrung einer bundes- oder landes-
rechtlich erforderlichen Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt. Beeintrachtigungen
derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter — hierbei handelt
es sich um die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetztes — knnen ausgeschlossen werden.
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Eine Uberschlagige Prifung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
(Vorprufung des Einzelfalls) ist daher nicht erforderlich. Im beschleunigten Verfah-
ren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S.
1 BauGB entsprechend. Von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und von
einem Umweltbericht nach § 2 a BauGB wird abgesehen.

IV.6. Zweite Behdrdenbeteiligung

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben — 6-15/TOB/Stapl25 — vom 27.06.2013 aufgefordert, innerhalb
eines Monats nach Eingang des Schreibens eine Stellungnahme zum Bebauungs-
plan 6-15 abzugeben. Es wurden insgesamt 38 Behorden und Trager sowie Amter
des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf um Stellungnahme zum Entwurf des Bebau-
ungsplans mit Begriindung gebeten.

Den Behérden wurden die artenschutzrechtliche Untersuchung vom Juni 2009, das
Verkehrs- und Schallschutzgutachten vom September 2010, die schalltechnischen
Untersuchungen vom Mai 2012, Dezember 2012 und Juni 2013, die erschitterungs-
technische Untersuchung vom April 2012, der landschaftsplanerische Fachbeitrag
vom Juni 2012 sowie die Bodenuntersuchungen zur Verfiigung gestellt.

Von folgenden Beteiligten ist keine Stellungnahme eingegangen:
* Berliner Feuerwehr,

* Eisenbahnbundesamt,
« Handwerkskammer Berlin,

* [ndustriebahn Gesellschaft Berlin mbH,

* RBH Logistics GmbH,

« Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — VIII D 25 —,
e Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — 1 E 2 —,

* Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — IV —,

» Verkehrslenkung Berlin (VLB),

» Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Immobilien und Verkehr, Service-
einheit Facility Management,

* Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Bildung, Kultur, Sport u. Blrger-
dienste, Schul- und Sportamt,

» Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Jugend, Gesundheit, Umwelt u.
Tiefbau, Jugendamt.

Die nachfolgenden Behorden und Trager auf3erten keine inhaltlichen Hinweise, An-
regungen oder Bedenken bzw. sahen sich in ihren Belangen nicht von der Planung
berthrt:
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» Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) mit Schreiben vom 01.07.2013,
» IT Dienstleistungszentrum Berlin mit Schreiben vom 02.07.2013,

+ Landesamt flir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit mit
Schreiben vom 10.07.2013,

e Senatsverwaltung fur Finanzen — I D 13 — mit Schreiben vom 26.07.2013,

e Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Wissenschaft — Il B 1.1 — mit Schrei-
ben vom 01.07.2013,

e Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — VII B 32 — mit Schreiben
vom 08.07.2013,

e Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — X F 1/1 — mit Schreiben
vom 29.07.2013,

e Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Soziales u. Stadtentwicklung, FB
Vermessung und Kataster (mindl. Stellungn. v. 01.07.2013).

Von 18 beteiligten Behoérden sowie Tragern oOffentlicher Belange wurden Anregun-
gen und Hinweise zum Bebauungsplan 6-15 abgegeben, welche nachfolgend auf-
gefuhrt werden:

1. Berliner Stadtreinigungsbetriebe BSR mit Schreiben vom 18.07.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Keine

2. Berliner Wasserbetriebe mit Schreiben vom 09.07.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:
Keine

3. DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Berlin, Liegenschaftsmana-
gement mit Schreiben vom 05.08.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:
Keine

4. Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 29.07.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:
Keine

5. Industrie- und Handelskammer zu Berlin, Bereich Infrastruktur und Stadtent-
wicklung mit Schreiben vom 26.07.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Keine

6. NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG mit Schreiben vom
11.07.2013
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10.

11.

12.1

12.2

13.

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:
Keine

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — IX C 31 — mit Schrei-
ben vom 24.07.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:
Anpassung / Erganzung der Begrindung

Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung — IV A 11 — mit
Schreiben vom 22.07.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Keine

Der Polizeiprasident in Berlin, Landeskriminalamt — LKA 51 — mit Schreiben
vom 01.08.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Keine

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt — | B 13 — mit Schreiben
vom 02.07.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Benachrichtigung SenStadtUm durch Bezirksamt nach Abwagungsbe-
schluss zur Behoérden- und Tragerbeteiligung

-> Berichtigung FNP durch SenStadtUm

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — | E — mit Schreiben
vom 08.10.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Keine

Vattenfall Europe Warme AG, Vertrieb/Bau Berlin West mit Schreiben vom
15.07.2013:

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Keine

Vattenfall Europe Business Services GmbH, Properties Berlin mit Schreiben
vom 17.07.2013:

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:
Keine

Landesdenkmalamt Berlin — LDA 22 — mit Schreiben vom 09.07.2013

Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Aufnahme eines Hinweises auf den Denkmalbereich in die Begriindung
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14. Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Jugend, Gesundheit, Umwelt
u. Tiefbau, Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt — Tief 3 — mit Schreiben
vom 18.07.2013
Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Verzicht auf die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®, stattdessen Festsetzung
von StraRenverkehrsflache.

15. Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Soziales und Stadtentwick-
lung, Stadtentwicklungsamt — Bau- und Wohnungsaufsicht — mit Schreiben
vom 11.07.2013
Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Erganzung des Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit auf der Flache
des verlangerten Kadettenweges (Flache p) um ein Fahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit.

16. Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Jugend, Gesundheit, Umwelt
u. Tiefbau, Umwelt- und Naturschutzamt — Um 3 — mit Schreiben vom
14.08.2013
Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Anpassung / Erganzung der Begrindung

Ergadnzung des Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit auf der Flache
des verlangerten Kadettenweges (Flache p) um ein Fahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit.

17. Bezirksamt Steqlitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Jugend, Gesundheit, Umwelt
u. Tiefbau, Umwelt- und Naturschutzamt — Nat 1 — mit Schreiben vom
21.08.2013
Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Erganzung der textlichen Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 9

18. Bezirksamt Steqglitz-Zehlendorf von Berlin, Abt. Immobilien und Verkehr,
Ordnungsamt mit E-Mail vom 10.07.2013
Auswirkungen auf das weitere Bebauungsplanverfahren:

Verzicht auf die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®, stattdessen Festsetzung
von StralRenverkehrsflache.

Ergebnis:

Das Ergebnis der Abwégung zur Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher
Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB hat Auswirkungen auf den Inhalt des Bebauungsplans

6-15:

Auf Anregung des bezirklichen Tiefbau- und Landschaftsplanungsamtes sowie
des bezirklichen Ordnungsamtes wird auf die bislang vorgesehene Festsetzung
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einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich” fur die CurtiusstralRe im Bereich der Athene Schule verzichtet. Stattdes-
sen erfolgt hier, wie fur die Ubrigen Flachen der Curtiusstral3e innerhalb des
Plangeltungsbereichs, die Festsetzung von Stralenverkehrsflache.

* Auf Anregung des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes sowie der Bau-
und Wohnungsaufsicht wird die Ausweisung eines Gehrechtes zugunsten der
Allgemeinheit fir die Flache des verlangerten Kadettenweges (Flache p) um die
Ausweisung eines Fahrrechtes zugunsten der Allgemeinheit ergénzt. Die textli-
che Festsetzung Nr. 14 wird entsprechend angepasst.

e Ebenfalls auf Anregung des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes werden
die textlichen Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 9 ergénzt. Die darin jeweils enthaltene
Regelung zur Pflanzung groR3kroniger Laubbdume wird jeweils um den Zusatz
»=als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16 cm“ spezifiziert. AuRer-
dem wird in beiden Textfestsetzungen erganzt, dass die zu pflanzenden Baume
bei Abgang nachzupflanzen sind.

AuBerdem wird die Begrindung zum Bebauungsplan 6-15 auf Anregung verschie-
dener Behorden und Trager in mehreren Punkten geadndert, angepasst bzw. er-
ganzt.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. | B ist nach Beschluss
des Bezirksamtes Uber die Abwégung zur Behodrden- und Tragerbeteiligung bzw.
nach Beschluss (iber die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB zu be-
nachrichtigten, um das Verfahren zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes ein-
leiten zu kénnen.

IV.7.  Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans 6-15 vom 11.12.2013 wurde mit der Begriindung
und den Entwurfen der stadtebaulichen Vertrage vom 13.12.2013 gemal3 § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 06.01.2014 bis einschliel3lich 07.02.2014 6&ffentlich ausge-
legt (ABI. Nr. 56 /27.12.2013, S. 2698).

Erganzend dazu wurden der Planentwurf und die Begrindung wahrend der Ausle-
gungsfrist auch Uber die Internetprasenz des Bezirksamtes zum Herunterladen zur
Verfligung gestellt.

Die Behodrden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27.12.2013 von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt und es wurde ihnen er-
neut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Zusammenfassung der Stellungnahmen und der Abwaqung

Mehrfach — jeweils mit identischem Inhalt und Unterschriftenlisten — wurde die Stel-
lungnahme einer Birgerinitiative eingereicht. Auf den Unterschriftenlisten finden
sich insgesamt 40 Unterzeichner. Vier weitere Blrger haben die Stellungnahme der
Burgerinitiative zudem um individuelle Hinweise ergénzt. Eine individuelle Stellung-
nahme wurde zusammen mit der BI-Stellungnahme und einer Unterschriftenliste (15
Unterzeichner, in den o0.g. 40 Unterzeichnern enthalten) eingereicht. Unabhéngig
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von der Stellungnahme der Birgerinitiative sind zehn weitere Burgerstellungnahmen
und die Stellungnahme eines eingetragenen Naturschutzvereins eingegangen.
SchlieBBlich auRerten sich finf Behdrden und Trager offentlicher Belange (erneut)
zum Entwurf des Bebauungsplans 6-15.

Seitens der Blurgerinitiative wird der Bebauungsplan insgesamt begruf3t. Einwen-
dungen richten sich auf Details. Die Bedenken der Birgerinitiative sowie auch der
weiteren Birgerstellungnahmen beziehen sich im Wesentlichen auf eine Steigerung
der bereits als hoch empfundenen verkehrlichen Belastung der Curtiusstral3e sowie
die daraus resultierenden Folgen in Form von Verkehrs- und Baularm, geringerer
Verkehrssicherheit, Parkplatzmangel und Stoérung des Verkehrsflusses. Gefordert
werden vor allem MalRhahmen zur Minderung der Attraktivitdt der Curtiusstral3e als
Durchgangsstral3e (Verkehrsberuhigung, Tempolimit, nachtliche Fahrverbote fir
Lkws) zusatzliche Lichtsignalanlagen oder Fu3gdngeriuberwege, eine Erhdhung des
Parkplatzangebotes, eine Asphaltierung des gepflasterten Abschnitts der Curtius-
stral3e sowie weitere Malinahmen zur Larmreduzierung.

Die Abwagung des Bezirksamtes kommt zu dem Ergebnis, dass die Curtiusstral3e
insgesamt weder in verkehrlicher Hinsicht noch im Hinblick auf daraus resultieren-
den Larm in besonders hohem Mal3e belastet ist. Letzteres kann auch den strategi-
schen Larmkarten der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt entnom-
men werden. Etwas hohere Belastungen konzentrieren sich im Wesentlichen auf die
morgendlichen und nachmittaglichen Spitzenstunden. Da es bei Umsetzung der
Planung nur zu einer Zunahme der Verkehrsbelastung von durchschnittlich rund 10
% kommen wird, ist auch nicht mit einer erheblichen Erhdhung der Verkehrslarm-
immissionen zu rechnen. Bei vollstandiger Umsetzung der Planung, das heil3t bei
einem Wegfall des bestehenden Lebensmittelmarktes und dessen Kundenverkehrs
zugunsten einer Wohnbebauung im WA 3, wird in der Gesamtbilanz sogar keine
Erhoéhung des Verkehrs auf der Curtiusstral3e zu verzeichnen sein.

Gleichwohl nimmt die Curtiusstralle eine wichtige Funktion als Quartierserschlie-
Bungsstralle wahr. Verkehrsreduzierende MalRnahmen hier wirden nur zu einer
Verlagerung des Verkehrs in die anliegenden Wohnstra3en fuhren. Verkehrsord-
nende MalRnahmen oder Anordnungen sind grundsatzlich nicht Gegenstand der
Bebauungsplanung. Die entsprechenden Forderungen wurden jedoch an das be-
zirkliche Tiefbauamt und das bezirkliche Ordnungsamt weitergeleitet. Im Ubrigen ist
die Curtiusstral3e bereits als ,,Tempo-30-Zone* ausgewiesen.

Aufgrund der durch das Vorhaben im WA 1 und WA 2 zu erwartenden Verkehrszu-
nahme hat der Bezirk jedoch im stadtebaulichen Vertrag mit den Vorhabentragern
zur Sicherung eines reibungslosen Abflusses der Verkehre aus dem verlangerten
Kadettenweg in das offentliche StralRensystem vereinbart, den untbersichtlichen,
funfarmigen Knoten Curtiusstral3e / verlangerter Kadettenweg / Kohlerstral3e derart
umzugestalten, dass die KohlerstraRe nur noch durch eine Gehwegiberfahrt ange-
bunden wird.

Eine Beeintrachtigung der Anwohner durch Bautétigkeiten ist vorubergehend,
grundsatzlich nicht vermeidbar und im Interesse der Allgemeinheit an der Schaffung
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neuen Wohnraums hinnehmbar. Die geltenden bauordnungs- und immissions-
schutzrechtlichen Regelungen zu Einrichtung und Betrieb von Baustellen sind auch
unabhangig von der Aufstellung eines Bebauungsplans einzuhalten.

Hinsichtlich des Bedarfs an Stellplatzen ist darauf zu verweisen, dass eine allge-
meine Stellplatzpflicht im Land Berlin nicht mehr gesetzlich vorgeschrieben ist. Inso-
fern besteht auch nicht die Mdglichkeit, Investoren auf eine bestimmte Anzahl von
Kfz-Stellplatzen zu verpflichten. Geeignete und verfugbare Flachen fur die Schaf-
fung zusatzlicher offentlicher Stellplatzanlagen sind im Plangebiet und dessen Um-
feld nicht vorhanden.

Eine durchgehende Asphaltierung der Curtiusstraf3e stiinde im Widerspruch zum
Beschluss Nr. 1187 der Bezirksverordnetenversammlung vom 13.04.2011. Darin
wird das Bezirksamt ersucht, Kopfstein- oder Kleinsteinpflaster im Bezirk zu erhal-
ten. Zudem wirde eine durchgehende Asphaltierung die Attraktivitdt der Curtius-
stral3e fur den Durchgangsverkehr erhdhen.

Sonstige MalRhahmen zur Larmminderung an der bestehenden Wohnbebauung sind
nicht erforderlich, weil es auf Grund der Planung nicht zu einer erheblichen Zunah-
me der Verkehrslarmbelastung kommen wird.

Von einigen Stellungnehmenden wird die geplante Wohnbebauung als zu hoch bzw.
zu dicht angesehen. Verbunden damit sind Befiirchtungen hinsichtlich optischer und
akustischer Beeintrachtigungen (Schallreflektion).

Die Abwagung des Bezirksamtes kommt zu dem Ergebnis, dass sich die Festset-
zungen zur Hohe der Bebauung in den geplanten allgemeinen Wohngebieten je-
weils an der pragenden gegeniberliegenden Bebauung orientieren. Deshalb erfolgt
auch eine Zonierung mit einer von Nordosten nach Sudwesten abnehmenden Ge-
baudehdhe. Maximal sind vier Vollgeschosse zulassig (WA 1 und Teile des WA 2).
In Bezug auf den durch die Nachbargebaude vorgegebenen Bezugsmalistab ist die
geplante Wohnbebauung nicht Uberhéht. Auch die Dichte und die offene Bauweise
(WA 1 - WA 3) orientieren sich am Umgebungsmalistab. In stadtebaulich-
gestalterischer Hinsicht ist im Vergleich zur bestehenden, funktionalen Gewerbebe-
bauung eine Aufwertung zu erwarten.

Die geplante (und im stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager fixierte) offe-
ne und gegliederte Bebauungsstruktur im WA 1 und WA 2 lasst grundsatzlich keine
besonders hohen Larmreflektionen erwarten, zumal die Entfernung zur gegentber-
liegenden Bebauung sudlich der CurtiusstraRe mindestens etwa 30 m betragt, zu
den Wohngebauden an der Adolf-Martens-Straf3e (nérdlich der Bahnanlagen) sogar
etwa 90 m. Im WA 4 ist zwar ein langerer, U-formiger Gebaudekomplex geplant
(Seniorenpflegeheim). Dessen Hauptfligel ist jedoch etwa 60 m von der Wohnbe-
bauung auf der Siudseite der Curtiusstral3e entfernt, so dass es auch hier nicht zu
wesentlichen Schallreflektionseffekten kommen wird.

Desweiteren wurde von einigen Stellungnehmenden auf die den sich aus der ge-
planten Wohnbebauung ergebenden zusétzlichen Infrastrukturbedarf, insbesondere
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im Hinblick auf Platze in Kindertagesstatten und auf 6ffentliche Kinderspielplatze
hingewiesen.

Die Abwagung des Bezirksamtes kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Verpflich-
tung des Vorhabentragers fur WA 1 (aul3er Curtiusstr. 16) und WA 2, die Kosten fir
die Deckung des durch seine Vorhaben ausgelosten Bedarfs an Kindertagesstatten
Zu tragen (stadtebaulicher Vertrag), die Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur
ausreichend bericksichtigt wurden. Falls der Vorhabentrager fur das WA 4 (aulRer
Curtiusstr. 40) Wohnungen errichtet, ist er gemal stadtebaulichem Vertrag ebenfalls
zur Tragung der Folgekosten im Hinblick auf den Bedarf an Kita-Platzen verpflichtet.

Die bauordnungsrechtlichen Verpflichtungen zur Errichtung privater Kinderspielplat-
ze (8 8 Abs. 2 BauO BIn) werden von den Wohnungsbautrdgern eingehalten, so
dass der diesbezlgliche Bedarf gedeckt wird. Geeignete und verfigbare Flachen
zur Anlage zusatzlicher offentlicher Spielplatze sind im Plangebiet und dessen Um-
feld nicht vorhanden.

Seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. XI C wurde mit
Schreiben vom 15.01.2014 darauf hingewiesen, dass fir eine mdgliche Wohnbe-
bauung auf dem Grundstiick Curtiusstr. 40 im WA 4 gemal schallgutachterlicher
Ermittlung eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes der TA Larm fiir das all-
gemeine Wohngebiet zu erwarten ware. Verursacht wird diese Uberschreitung
durch die Stellplatzanlage des Lebensmittelmittelmarktes im angrenzenden WA 3.
Angeregt werden eine Zurlcksetzung der Wohnbebauung im WA 4, ein Ausschluss
von Wohnrdumen und Auf3enwohnbereichen an der betroffenen Fassade oder eine
Schallschutzwand bzw. eine vorgesetzte Glasfassade. Passive Schallschutzmal3-
nahmen werden nicht als ausreichend erachtet.

Die Abwagung des Bezirksamtes kommt zu dem Ergebnis, dass wegen der dem
Grundsatz nach bereits bestehenden Gemengelage gemalf Nr. 6.7 TA Larm die fir
die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen ge-
eigneten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien gel-
tenden Werte erhdht werden kdnnen. Im konkreten Fall ist demnach fur die an eine
gewerbliche Nutzung angrenzende Wohnbebauung der Immissionsrichtwert nach
Nr. 6.1 der TA Larm von 60 dB (A) am Tage fur Mischgebiete. Dieser wird nach gut-
achterlicher Ermittlung fur eine mogliche Wohnbebauung auf dem Grundstiick Cur-
tiusstr. 40 um maximal 1 dB (A) Uberschritten.

Als wesentlicher Aspekt der planerischen Abwéagung ist zu bertcksichtigen, dass es
im Nachtzeitraum zu keiner Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm fiir allge-
meine Wohngebiete kommt. Da zwischen 22.00 — 6.00 Uhr keine Nutzungen der
gewerblichen Stellplatzanlage und auch keine Anlieferungen in diesem Zeitraum
genehmigt ist, kdnnen auch die Richtwerte fur allgemeine Wohngebiete ohne weite-
res eingehalten werden. Dies ist insofern von Bedeutung, als ein ruhiger Nacht-
schlaf — einschlief3lich der Moglichkeit der dauerhaften Liftung — ein wichtiges Krite-
rium im Hinblick auf die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse darstellt. Aul3erdem
ist nur eine Seite / Fassade der kunftigen Wohnbebauung der gewerblichen Larm-
quelle zugewandt und dadurch erhéhten Larmimmissionen ausgesetzt.
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Bei der ,Grundrissregelung“ nach der textlichen Festsetzung Nr. 6 handelt es sich
um eine stadtebauliche Regelung zum Immissionsschutz. Mit der Verpflichtung zur
Ausrichtung einer Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen zur larmabgewandten Sei-
te wird im Sinne des , Trennungsgrundsatzes” des 8§ 50 BImSchG zumindest fur ei-
nen Teil der schutzbedurftigen Wohnnutzung das Auftreten von larmbedingten Nut-
zungskonflikten von vornherein vermieden.

Insgesamt ist der dargestellte Immissionskonflikt im Rahmen der Abwagung bewal-
tigt. Gesunde Wohnverhaltnisse kdnnen fir eine kiinftige Wohnbebauung auf dem
Grundstuck Curtiusstr. 40 gewahrt werden. Die gewerblichen Larmimmissionen auf
.Mischgebietsniveau” sind hinnehmbar; unzumutbare Stérungen oder gar gesund-
heitliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Nach vollstandiger Realisierung
der Planung, d.h. nach Aufgabe des Lebensmittelmarktes zugunsten einer Wohn-
nutzung werden die Gemengelage und der damit verbundene Konflikt zudem nicht
mehr bestehen.

Eine Verschiebung der norddstlichen Baugrenze des WA 4 bis auf eine Entfernung
zum WA 3, welche eine Einhaltung des Immissionsrichtwertes der TA Larm fur all-
gemeine Wohngebiete sichern wirde, kommt nicht in Betracht, da dann das nur
21 m breite Grundstiick Curtiusstr. 40 nicht mehr bebaubar ware. Ein genereller
Ausschluss von Wohnraumen auf der norddstlichen Geb&audeseite wirde die mogli-
che Grundrissgestaltung kinftiger Wohnungen von vornherein stark einschréanken
und ist angesichts der tatsachlichen Larmbelastung auf ,Mischgebietsniveau” nicht
angemessen. Letzteres gilt prinzipiell auch fir eine vorgesetzte, glaserne Fassade
sowie den Ausschluss von AuRenwohnbereichen, zumal letztere voraussichtlich
ohnehin nicht auf der larmbetroffenen, weitgehend unbesonnten nordéstlichen Ge-
baudeseite, sondern auf der lArmabgewandten Sudwestseite angeordnet werden
wurden. Eine Larmschutzwand, welche die zuldssigen zwei Vollgeschosse wirksam
schutzte, musste eine Hohe von etwa 6 m aufweisen und ist wegen der geringen
Grundstucksbreite praktisch nicht umsetzbar.

Auch nicht zu 6ffnende Fenster sind angesichts einer mischgebietsvertraglichen
Larmbelastung nicht angebracht. Hier ist zu bericksichtigen, dass neben dem
Larmschutz u.a. auch die Mdglichkeit der Liftung ein Kriterium fir gesunde Wohn-
verhdltnisse darstellt. Dies ist im vorliegenden Fall vor allem deshalb von Belang,
weil im Nachtzeitraum keine Richtwertiberschreitungen auftreten. (Ausfihrliche
Erlauterungen zum Immissionsschutz enthalt die Begriindung unter 11.3.4.1).

Ergebnis

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden untersucht und geprift. In der Abwa-
gung wurde festgestellt, dass den Einwendungen begegnet werden konnte. Das
Ergebnis der Abwagung zur o6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB hat
daher im Grundsatz keine Auswirkungen auf den Inhalt des Bebauungsplans 6-15.
Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde in einigen Punkten erganzt.



Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan 6-15 -102 -

IV.8. Rechtsprifung

Mit Schreiben vom 24.09.2014 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt das Ergebnis des Anzeigeverfahrens gemaf § 6 Abs. 4 AGBauGB mit.

Nach gemeinsamen Ertrterungen des Ergebnisses wurden mit Schreiben vom
03.11.2014 seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt konkrete
Ausfihrungen dargelegt, die zu einer Ausrdumung der Beanstandungen/Hinweise
fuhrten:

TF 3+4 Immissionsschutz

Die genannten TF haben u.a. zum Inhalt, dass bei Wohnungen mit mehr als zwei
AufenthaltsrAumen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den Fenstern mit einem
Winkel von mindestens 90° von der Curtiusstrafie bzw. von der Bahnanlage abge-
wandt sein missen. Das wird begriindet mit der beabsichtigten stadtvillenartigen
Bebauung. In der Begrindung ist allerdings von einer Angebotsplanung ohne
Vorhabenbindung die Rede. Die Regelung bindet den Eigentimer mehr als die in
einer wohl vergleichbaren Situation erfolgte Regelung fur das WA 1 in der TF 5; eine
nachvollziehbare Rechtfertigung ist der Begriindung nicht zu entnehmen. Die abwa-
gungsgerechte Darlegung des Erfordernisses unterschiedlicher Regelungen fehit.
Zudem wird begriindet, dass es in aller Regel bei der beabsichtigten stadtvillenarti-
gen Bebauung grundrisstechnisch nicht méglich sei, alle Aufenthaltsraume mit den
Fenstern nur zu einer Seite auszurichten. Genau dazu fihrt jedoch die Regelung
der Einhaltung eines Winkels von mindestens 90°. Ein groRerer Winkel auf der ei-
nen Seite bedingt einen kleineren Winkel auf der anderen Seite und somit hier die
Unzulassigkeit von Fenstern von Aufenthaltsrdumen .Die Zulassigkeit von Fenstern
mit schallgeddmmten Dauerliftungseinrichtungen zur Curtiusstrale und zur Bahn-
anlage bleibt bei Ihrer Abwagung insoweit auRer Betracht und vermag daher die
Abwégungsfehleinschatzung nicht zu heilen.

In der Begrindung muss daher abwagungsgerecht verdeutlicht werden, dass in
faktischer Abkehr von der flachenmaRigen Ausweisung, und belegt durch die Bin-
dung des Eigentimers in einem stadtebaulichen Vertrag, von einer ,, quasi“ Baukor-
perausweisung auszugehen ist und deshalb die Regelungen der TF 3 und 4 zur
Ldsung der Immissionsschutzproblematik unter Beachtung der mit der Ausgestal-
tung der Bauleitplanung konkret einhergehenden - gewollten - stéadtebaulichen Figur
auch unter Beachtung der Eigentimerinteressen geboten sind. Ein Hinweis allein
auf eine ,Planung mit Detailwissen® genligt dazu nicht.

Insoweit sind auch die unterschiedlichen Regelungen z.B. fir die 6stliche Teilflache
des WA 1 sachlich begriindet.

Die textlichen Festsetzungen bleiben unverdndert. Der Begrindungstext wird wie
0.g. angepasst.
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TF 6 Ausnahmeregelung

Grundsatzlich konnen Ausnahmen von Festsetzungen eines Bebauungsplans nach
§ 9 BauGB in Betracht kommen. Die Festsetzungen tber Ausnahmen missen dabei
vor allem dem Abwéagungsgebot entsprechen und u.a. nicht im Widerspruch zum
planungsrechtlichen Ziel des Bebauungsplans stehen. Art und Umfang der Aus-
nahmen missen Uber Festsetzungen im Bebauungsplan festgesetzt sein. Es gentigt
nicht zur Bestimmung der Ausnahme auf Darlegungen in der Begrindung zurtick-
greifen zu missen.

Im vorliegenden Fall werden o.a. genannten Anwendungsvoraussetzungen nicht
erfullt.

Es fehlen zum einen in der Festsetzung TF 6 Angaben zum Umfang (inwieweit von
einer Festsetzung abgewichen werden kann) und zum anderen sind insbesondere
die tatbestandlichen Anforderungen stadtebaulicher Art fur die Erfullung der Aus-
nahme nicht gegeben. Unberthrt hiervon bleibt — nach Aufgabe der Gewerbenut-
zung - die Moglichkeit einer spateren Befreiung gem. § 31 Abs. 2 BauGB nach Fer-
tigstellung der Wohnbebauung im WA 3 (vgl. hierzu Schreiben Um 3 vom
16.12.2013).

Bei Streichung der Ausnahmeregelung kann von einer Beanstandung abgesehen
werden. Eine erneute Beteiligung der BVV wird nicht erforderlich, da der BVV die
Sachlage zum Lebensmittelmarkt Gber den Begriindungstext hinaus bewusst war.
Dazu gehdrt die Vorstellung zumindest einer gewissen Konkretheit zur Umsetzung
des planerischen Konzeptes mit - bezogen auf den Immissionsschutz - ,, befreien-
den* Wirkungen fur die Nachbarn.

Die Ausnahmeregelung wird aus der textlichen Festsetzung gestrichen und die Be-
grundung entsprechend uberarbeitet.

TF 1 Einzelhandelsbetriebe

Die zulassige Art der Nutzung im WA nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 sind die der Versorgung
des Gebiets dienenden L&den. Nur insoweit kann daher das Wohngebiet nach
Mal3gabe des § 1 Abs. 5 BauNVO auch gegliedert werden. Auch eine Gliederung
nach § 1 Abs. 9 BauNVO ist nicht mdglich, weil Einzelhandelsbetriebe keine Unter-
art der genannten Nutzung des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind. Die textliche Fest-
setzung wird entsprechend redaktionell gedndert.

TF 12 Gestaltungsregelung / Hecken

Die Aufnahme von Gestaltungsregelungen nach 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 12
Abs.1 AGBauGB setzt tatbestandlich einen besonderen Gestaltungsbedarf voraus.
Dieser kann sich z.B. aus einem baulichen Bezug zur unmittelbaren Umgebung als
auch aus der besonderen Lagegunst des Standorts ergeben. Ein besonderer Ges-
taltungsbedarf lasst sich aus der Begrindung nicht ablesen. Die beabsichtigte
Schaffung eines optisch durchlassigen Ubergangs zwischen offentlichem StraRen-
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raum und privater Freiflachen begrindet nicht per se die Aufnahme einer derartigen
Regelung nach § 12 AGBauGB.

Auch sind u.a. Hecken keine baulichen Anlagen. Die Ausgestaltung von Hecken
oder sonstigen Anpflanzungen ist nach 8 12 AGBauGB nicht regelbar. Der besonde-
re Gestaltungsbedarf ist noch zu verifizieren; die textliche Festsetzung ist entspre-
chend zu andern

Der besondere Gestaltungsbedarf wird durch redaktionelle Anpassungen in der Be-
grindung verdeutlicht (Ortsbildtypik, Flachen zum Anpflanzen, Liberalisierung der
BauO, offene Bauweise signalisiert bereits Transparenz der Einfriedungen (lebender
und toter) als Planungsziel). Der Wortlaut der textlichen Festsetzung wird redaktio-
nell angepasst und der Begriindungstext tberarbeitet.

Weitergehende Hinweise:

Anderslautend der Darlegungen in der Begriindung auf den Seiten 55 und 98 han-
delt es sich bei der textlichen Festsetzung Nr. 6 — wie i.U. auch bei den textlichen
Festsetzungen Nr. 3, 4 und 5 — um eine Grundrissregelung i.S. eines passiven
Schallschutzes.

Der Planungsgrundsatz des 8 50 Satz1l BImSchG bezweckt schutzbedurftige Gebie-
te im Rahmen des Immissions- und Storfallschutzes ,soweit wie mdglich® von
nachteiligen Wirkungen freizuhalten. Die effektivste Form den Belangen des Satzes
1 gerecht zu werden, ist eine ausreichende raumliche Trennung der konfligierenden
Flachen bzw. Nutzungen. 8 50 BImSchG gilt fur Planungen und MalRhahmen, die
sich auf die in 8 2 Abs.1 BImSchG genannten Betriebe und Anlagen beziehen.

Die Eintragung der Baulast fir die Flache p (TF 14) muss vor der Festsetzung erfol-
gen (s. S. 64).

Im Verfahrensvermerk sind bitte die fehlenden Daten nachzutragen.

Den o.g. Ausfiihrungen wurde seitens des Bezirks gefolgt, das fuhrte zu redaktionel-
len Anpassungen. Aus bezirklicher Sicht stellen die 0.g. Punkte vom Wesen her
keine Beanstandungen dar, sondern haben den Charakter von Hinweisen, da sie
weder inhaltliche Anderungen bedeuten, noch in ihrer Tiefe die Voraussetzungen
einer Beanstandung aufweisen.

Die Auffassung des Bezirks wurde der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt erlautert. In gegenseitiger Abstimmung wurde der Umgang mit dem Ergeb-
nis der Rechtsprifung vereinbart.

Das Ergebnis der Rechtsprifung fuhrt somit zu redaktionellen Anpassungen des
Begriindungstextes und zu den folgenden redaktionellen Anderungen in den textli-
chen Festsetzungen:
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TF 1: In den allgemeinen Wohngebieten sind Eirzethandelsbetrdebe die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zu-
lassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO)

TF 6: Zum Schutz vor Larm muss auf der Flache G4-H4-J4-K4-G4 in Gebauden
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den Fens-
tern zu der Linie J4-K4 ausgerichtet sein.

Schutzbedirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen entlang der Curtiusstral3e, ent-
lang der Bahnanlage und entlang der Linie G4-H4 sind mit schallgedammten Dauer-
luftungseinrichtungen auszustatten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

TF 12: In den allgemeinen Wohngebieten dirfen Einfriedungen entlang der festge-
setzten Verkehrsflachen eine Hohe von 1,4 m nicht uberschrelten Bies-giltauch-tir
- Einfriedungen
sind ab einer Hohe von 0,5 m nur durchsmhtlg auszubilden. Als Bezugspunkt fur die
Messung der jeweiligen Hohe gilt die Mitte der nachstgelegenen Verkehrsflache.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 12 AGBauGB)
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IV.10. Festsetzung

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf hat den Bebauungsplan 6-15 durch Rechtsver-
ordnung vom 18. November 2014 festgesetzt.

Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt

Die Rechtsverordnung wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 26 am 28. No-
vember 2014 auf Seite 405 verkiindet.
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