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| Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Veranlassung fur die Planaufstellung ist die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung dieses ehemals landwirtschaftlich und gartnerisch gepragten Bereichs norddstlich des
alten Dorfkerns von Dahlem. Der Bebauungsplan X-189 schafft die planungsrechtliche Voraus-
setzung fur die Entwicklung eines kleineren Wohnquartiers unter gréfitméglicher Beriicksichti-
gung von Bau-, Freiraum- und Nutzungsstrukturen der Umgebung.

Die Verwirklichung dieser Zielslellung auf Grundlage des urspriinglichen Konzepts einer Mi-
schung von 28 Reihenhausern und 22 dreigeschossigen Stadthausern mit 173 Geschosswoh-
nungen und einer Tiefgarage mit 113 Platzen erwies sich nur teilweise als umsetzungsfahig, le-
diglich die Reihenhauser konnten fertiggestellt werden.

Um die bisher unbebaut gebliebenen 3 Baufelder zu entwickeln, ist unter Beibehaltung der be-
reits vorhandenen Erschliefungsstrallen eine neue stadtebauliche Konzeption gewahit worden.
So werden unter Verzicht auf die Stadthauser und die geplante Tiefgarage nunmehr gartenbezo-
gene Wohnformen wie Doppelhduser, Kettenhauser und Gruppenhauser verwirklicht. Das ver-
bindende Element der Baugebiete WA 3 und WA 4 stellen zwei asymmetrische, angerartige Frei-
rdume dar, die sowohl Aufenthalts- als auch Erschlieungsfunktionen ibernehmen werden.

2. Plangebiet

2.1 Lagebeschreibung, Bestand, Ausgangssituation

Der ca. 4,5 ha grolte Geltungsbereich des Bebauungsplans X-189 umfasst die Grundstiicke Flur
8 von Dahlem, Flurstiicke 35, 36 und 44, Edwin-Redslob-Stralte 1A/13B, 4/18A, 15/27
und 24/26, Otto-Appel-Stralle 2/50, 11/27 und 53/73 sowie die Edwin-Redslob-Stralte,
Teilbereiche der Strafte Im Winkel und der Kénigin-Luise-Stralte im Bezirk Steglitz-Zehlendorf,
Ortsteil Dahlem.

Das Plangebiet liegt nérdlich der Konigin-Luise-Stralle sowie der St. Bermhard-Kirche. Die westli-
che Grenze bildet die Stralte Im Winkel, die auf ihrer Westseite mit kleineren Villen und Reihen-
héusern bebaul ist. Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an das Museum fur Deutsche Volks-
kunde und an das Geheime Preuflische Staatsarchiv. Die nordliche Begrenzung bildet das
Grundstiick Koserstralte 20 mit 1- bis 4-geschossigen Institutsgebduden der Freien Universitat
Berlin. Im Osten wird das Plangebiet durch das Versuchsgelénde der Biologischen Bundesanstalt
fiir Land- und Forstwirtschaft begrenzt.

Die urspriingliche Bezirksgértnerei Tiergarten an der Charlottenburger Chaussee, der heutigen
Stralle des 17. Juni, wurde in den 1930er Jahren zugunsten des Ausbaus der Chaussee als Pa-
radestralle aufgegeben. Als Ersatzstandort konnten Fldchen der Doméne Dahlem, die sich seit
1841 im Besitz der PreuRischen Finanzverwaltung befand, von der Géartnerei libernommen wer-
den. Seit 1996 wurden die Gewachshauser und Anzuchtflachen von der Bezirksgérinerei Tier-
garten nicht mehr bewirtschaftel. Mitte 1997 ist der Standort aufgegeben worden.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich neben den universitdren und musealen Nutzungen
iiberwiegend Wohngeb&ude. Entlang der Konigin-Luise-Stralte sind Einzelhandels- und Dienst-
leistungseinrichtungen untergebracht,

Westlich des Plangebiets, jenseits der Trasse der U-Bahn, liegt das Gelande der heutigen Do-
méne Dahlem. Dariiber hinaus befinden sich im néheren Umfeld der Thielpark, der Triestpark,
der Finkenpark, der Messelpark, der parkartig angelegle Kaiser-Wilhelm-Platz und der Botani-
sche Garten.

2.2 Stédtebauliche Entwicklung

Das unter der Bezeichnung Dalm erstmals im Jahre 1375 im Dorfregister des Landbuchs Kaiser
Karls IV. urkundlich erwéhnte Dorf liegt am Rande der Teltowhochflache. Funde deuten darauf
hin, dass der heute noch vorhandene Dorfkern Anfang des 13. Jahrhunderts besiedelt wurde.
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Dabei handelte es sich um eine deutsche Neugriindung, die keine Vorgéanger in der wendischen
Siedlungsepoche hatte.

Im ausgehenden 15. Jahrhundert war Dahlem zundchst Lehns- und Rittergut der Familie von
Milow, danach der Familie von Spil und der Familie von Pfuhl. Ab 1671 wurden die ritterlichen
Freihufen von der Familie von Wilmersdorf (ibernommen und bewirtschaftet. Ende 1799 kam das
sich stetig vergroBernde Rittergut in den Besitz der Familie von Podewils, die es 1804 an die
Familie von Beyme verkauften. 1840 folgte die Familie von Gerlach, bis es 1841 durch den Preu-
flischen Domanenfiskus erworben wurde.

Durch den Erwerb des Ritterguts enistand die "Kénigliche Doméne Dahlem”. Die Doméne war in
Acker aufgeteilt, auf denen Roggen, Hafer, Gerste, Kartoffeln und Futterpflanzen angebaut wur-
den. Eine Karte von 1836 zeigt auf der Nordseite des Angerdorfs zwei grofte Hofanlagen und die
Kirche St. Annen sowie wenige Landarbeiterkaten vorwiegend auf der Slidseite des Angers.

Bis Ende des 19. Jahrhunderts blieb Dahlem durch den Betrieb der kaniglichen Domane gepragt.
Eine Karte um 1880 zeigt das Herrenhaus und drei grofie Scheunen der Domane, wenige Wohn-
gebéude und eine Windmiihle auf einer Anhéhe, die Miihlenberg genannt wurde. Der Muhlen-
berg lag unweit des Dorfkerns im heutigen Geltungsbereich des Bebauungsplans X-189.

Die ehemals 530 ha grofte Doméne hatte bereits 1899 iiber 40 ha zur Anlage eines neuen Bota-
nischen Gartens abgetreten. 1901 beschloss das preuBische Abgeordnetenhaus die Aufteilung
des verbliebenen Gelédndes flir die Errichtung einer “Stadt der Wissenschaften".

Die “Kénigliche Kommission zur Aufteilung der Domane Dahlem"” hatte zunéchst Walter Kyllimann
mit dem Aufteilungsplan beauftragt, doch erst der 1910 von Hermann Jansen vorgelegte Plan
wurde Grundlage fiir die Umselzung der geplanten “Stadt der Wissenschaften”. Die Grundziige
dieses Plans mit ihren “fiir Staatsbauten reservierten Flachen” sowie der Anlage stark durch-
griinter Villenquartiere und groBziigiger Griinziige sind noch heute erkennbar. Bei der Umset-
zung des Aufteilungsplans fand die Topographie weitgehend Berlicksichtigung, leider wurde da-
bei der gréfte Teil der insgesamt zwolf Tlmpel und Pfuhle zugeschuttet.

In der ersten Ansiedlungsphase entstanden unter anderem die Materialpriifungsanstalt Unter den
Eichen, das Kaiserliche Gesundheitsamt am Corrensplatz, die Biologische Anstalt fir Land- und
Forstwirtschaft in der Kénigin-Luise-Strale, das Botanische Museum am Fule des Fichtenbergs
und die Dahlemer Institule der Kaiser-Wilhelm-Gesellschaft. Die geplante Verlagerung der ge-
samten Berliner Universitat war nicht zu verwirklichen, so dass bis zur Griindung der Freien Uni-
versitit keine weiteren Institute nach Dahlem verlegt wurden. Parallel dazu entwickelte sich
Dahlem zu einem beliebten Villenvorort landlicher Prégung, der 1913 mit der Eréfinung einer U-
Bahn-Linie liber Dahlem nach Zehlendorf weiter an Attraktivitit gewann. 1920 bei der Einge-
meindung nach Berlin zéhite man in Dahlem bereits (iber 400 Villen und Landhéuser.

Seit der Griindung der Freien Universitét im Jahre 1948 ist Dahlem stark durch Universitatsnut-
zungen gepragt.

2.3 Erschliefung
Das Plangebiet ist von der Kénigin-Luise-Strafle und der Strake Im Winkel dber die Edwin-
Redslob-Stralle und die Otto-Appel-Stralte (als private Verkehrsfiache) erschlossen.

Das Gelénde ist durch den U-Bahnhof Dahlem Dorf (U 3 Krumme Lanke - Wittenbergplatz), den
Expressbus X 83 in der Kénigin-Luise-Strafie (Clayallee — Rathaus Steglitz - Lichtenrade) und
den Expressbus X 11 (Dahlem-Dorf - Lichterfelde — Marienfeide — Schoneweide) sehr gut an das
affentliche Nahverkehrsnetz angebunden. In kurzer Entfernung verkehren dariiber hinaus in der
Pacelliallee die Buslinie 110 ( U Oskar- Helene Heim — Zoo) und in der Englerallee die Buslinie
101 (Zehlendorf, Sachtliebenstrafe — U Turmstrale).
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2.4 Eigentumsverhaltnisse
Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplans erfassten Grundstiicke (allgemeine Wohngebiete
und private Verkehrsflache) befinden sich im Privateigentum.

Die “Flache fiir den Gemeinbedarf” (Kindertagesstétte), die “Gffentliche Parkanlage mit Spielplatz”
bzw. “&ffentliche Parkanlage” und die “Gffentliche Stralenverkehrsflache” (Edwin-Redslob-
Strale) festgesetzten Flachen des Plangebiets befinden sich bis auf eine Teilfldche von ca. 149
m? der Edwin-Redslob-Strafie im Eigentum des Landes Berlin. Diese zur Zeit noch private Teil-
fldche (zukiinftig Stellplétze fir PKW) wird dem Land Berlin als Ersatz fir bisher eingerichtete a-
ber wegfallende 6ffentliche Parkmaglichkeiten unentgeltlich Ubertragen.

Es waren keine Malknahmen zur Sicherung der Bauleitplanung nach § 14 (Veranderungssperre)
bzw. § 15 (Zuriickstellung von Baugesuchen) des Baugesetzbuchs erforderlich.

2.5 Planerische Ausgangssituation
Vorbereitende Bauleitplanung

Fléchennutzungsplan (FNP)
Der Flachennutzungsplan (FNP) - Neubekanntmachung 8. Januar 2004, Abl. S. 95, zuletzt gean-

dert am 29. Juni 2006 (Abl. S. 2426) - stellt das Plangebiet und die nérdlich bzw. &stlich angren-
zenden Fliachen als "Wohnbauflache W3" (GFZ bis 0,8) dar. Der zur Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens geltende FNP 94 stelite fiir den Bereich nérdlich der Kénigin-Luise-Stralte (Be-
zirksgértnerei Tiergarten, Biologische Bundesanstalt) urspriinglich Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Hochschule und Forschung® dar. Abweichende Nutzungsvorstellungen fihr-
ten zur Flachennutzungsplananderung .Konigin-Luise-Stralle”, die in einem Parallelverfahren
zum Bebauungsplan durchgefihr wurde.

Der Bebauungsplan ist aus dem FNP zu entwickeln.

Stadtentwicklungsplanung (StEP)

Soziale Infrastruktur

Kindertagesstatten

Im Einzugsbereich des Plangebiets ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine Unterversorgung mit
Kindertagesstitten zu verzeichnen. Auf Grundlage der Empfehlungen des Baulich-raumlichen
Strukturkonzepts Dahlem-Dorf' wurde im Rahmen des Investorenauswahliverfahrens” ein ca.
2.000 m? grofer Kindertagesstédttenstandort im siidéstlichen Bereich des Plangebiets vorgehal-
ten.

Grundschulen

Die Versorgung mit Grundschulen im Einzugsbereich kann durch bestehende Einrichtungen und
die Erweiterung bestehender Einrichtungen gesichert werden. In direkter Nahe zum Plangebiet
stehen die Grundschule der Luisenstiftung an der Podbielskiallee sowie die von zwei auf drei Z-
ge erwelterte Erich-Késtner-Grundschule am Bachstelzenweg zur Verfligung. Zum Einzugsbe-
reich kann auch die von drei auf fiinf Zlige erweiterte Miihlenau- Grundschule in der Molsheimer
Stralte gerechnet werden.

Im Falle einer baulichen Entwicklung auf dem &stlich angrenzenden Gelénde der Biologischen
Bundesanstalt fiir Land- und Forstwirtschaft (BBA) ist im Zuge der konzeptionellen Voriberle-
gungen® auf dem riickwértigen Tell der BBA-Flache ein 1,35 ha grofer Standort fur eine zweizl-
gige Grundschule mit ca. 6.500 m* Bruttogrundflache incl. Sporthalle nachgewiesen warden.

Technische Infrastruktur

Var Beginn der erforderlichen Erschliefungsmafnahmen fur das neue Wohnquartier wurden die
bestehenden baulichen Anlagen der ehemaligen Bezirksgartnerei Tiergarten einschiieflich ihrer
technischen Infrastruktur beseitigt.

! Eichstadt/ Fugmann+Janotta, Baulich-réumliches Strukturkonzept Dahlem-Dorf, 1995, 5.2

¢ Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stiidlebau: Investorenauswahlverfahren zur Vergabe von
Grundstiicken fir die Wohnraumversorgung des Bundes in Berlin — 2. Tranche, 1996/97
* Eichstadt Fugmann+Janotta, Baulich-rdumliches Strukturkonzept Dahlem-Dorf, 1985, 5.11
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Die den ehemaligen und auch den zukiinftigen Eingangsbereich markierenden Wohngebaude
Edwin-Redslob-Stralle 21/27 und 24/26 (friher: Konigin-Luise-Stralle 29 B-G) bleiben erhalten.

Die ehemalige Gartnerei war nicht an die &ffentliche Entwasserung angeschlossen.

Innerhalb des ndrdlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans X-189 (6stlich des Museums
fur Deutsche Volkskunde) liegen Fernwérmeleitungen der Freien Universitat Berlin, die die Insti-
tutsgebdude versorgen. Sie werden grundbuchlich gesichert.

Bezirklicher Spielplatzplan

Das Plangebiet liegt nach dem “Spielplatzplan Zehlendorf™ in der Versorgungseinheit 9 D mit ei-
nem Defizit von nur ca. 284 m? dffentlicher Spielplatzflachen, Aufgrund der vorherrschenden Bau-
und Freiraumstruktur in Dahlem ist auf den Privatgrundstiicken ein ausreichendes Spielangebot
fir Kleinkinder gegeben. Es fehlt jedoch an gut erreichbaren Spielmdglichkeiten flr Kinder der
mittleren und &lteren Altersstufen. Entsprechend den Richtwerten des Kinderspielplatzgesetzes
sollte dieses Defizit durch die Anlegung eines “allgemeinen Spielplatzes” mit mindestens 2.000
m? nutzbarer Spielfiiche ausgeglichen werden (geméaf § 8 Abs. 1 Kinderspielplatzgesetz®).

Aufgrund der insgesamt guten Freiflaichenversorgung im Versorgungsbereich 8 D wurde jedoch
zugunsten gréflerer Erholungs- bzw. Ausgleichsflachen auf die Anlegung eines Spielplatzes mit
einer nutzbaren Spielfliche von 2.000 m? verzichtet. In die dffentliche Parkanlage wurde eine 825
m? grofte Spielflache integriert und im Zusammenhang mit dem Bau der Parkanlage errichtet.
(Berechnungsgrundlage waren die ehemals geplanten 207 Wohneinheiten).

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)
Die im Entwurf (Stand 2002) vorliegende BEP Zehlendorf 2 fiir den Mittelbereich Dahlem sieht flr

den Geltungsbereich ,Wohnbauflache W3" und eine GFZ von 0,7 vor.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Das zum Flachennutzungsplan aufgestellte Landschaftsprogramm (LaPro) stellt das Plangebiet
als "Parkbaumsiedlungsbereich" dar. Angestrebt wird der Erhalt der typischen Struklurelemente
der alten Gérten, die Ergdnzung des Parkbaumbestandes und die Vermeidung baulicher Ver-
dichtung. Zum Schutz des Naturhaushalts wird der Erhalt und die Entwicklung der klimatischen
Ausgleichsfunktionen (Kaltluftentstehung) gefordert. Als Zielsetzung fir den Biotop- und Arten-
schutz wird der Erhalt und die Entwicklung der natiirlichen standortlichen Pragung der Griin- und
Freifiachen gefordert. Dariiber hinaus ist das Gebiet zur "Pflege und Entwicklung von Biotop-
schutz und Biotopverbund” vorgesehen. Es sind vorrangig Artenreservoire und Verbindungsbio-
tope von Arten der Acker, Wiesen und Brachen zu entwickeln. Im Bezug auf das Landschaftsbild
wird fiir das Plangebiet der Erhalt und die Entwicklung des typischen Parkbaumbestands in Gar-
ten und &ffentlichen Freirdumen gefordert. Im Bezug auf die Erholung und Freiraumnutzung wird
eine Verbesserung der Gffentlichen Erholungsfunktion gewlinscht. Auch bei einer Nutzungsande-
rung der vom Plangebiet erfassten Fléche bleiben die Entwicklungsziele und Malknahmen des
Landschaftsprogramms unverandert.

Die geplanten Festsetzungen entsprechen den Anforderungen aus dem Landesentwicklungsplan
fiir den engeren Verflechtungsraum Berlin- Brandenburg (LEP eV). Der Landesentwicklungsplan
stellt das Plangebiet als Bestandteil des Siedlungsbereichs dar. Hierzu steht der geplante ergén-
zende Wohnungsbau in keinem Widerspruch.

Verbindliche Bauleitplanung
Baunutzungsplan

! Planergemeinschaft Dubach / Kohlbrenner, 1991
® Gesetz (ber bifentliche Kinderspielplitze vom 15.Januar 1979 (GVBI. 5. 80), in der Fassung vom 20.Juni 1985
(GVBL. 8. 380), gedndert durch Artikel X| des Geselzes vom 17.Dezember 2003 (GVEBI 5. 617)
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Der Baunutzungsplan von 1958/60 in Verbindung mit den planungsrechtlichen Regelungen der
Bauordnung von Berlin von 1958 weist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans “Flache mit
besonderer Zweckbestimmung” aus.

Diese Darstellung beruht auf der urspriinglichen Funktion des Baunutzungsplans als vorbereiten-
der Bauleitplan, weil sie sich auf die allgemeine Umschreibung des Sonderzwecks beschrankt
und ist deshalb nicht durch die Regelungen der §§ 6 und 7 der Berliner Bauordnung von 1958 als
libergeleitete Bebauungsplanfestsetzung erklart worden.

Der Baunutzungsplan ist beziiglich seiner ausgewiesenen Sonderzweckflachen nicht (als ver-
bindlicher Bebauungsplan) {ibergeleitet worden, so dass er keine planungsrechtliche Vorgabe
bildet.

2.6 Denkmalschutz
Es sind keine denkmalgeschutzten Geb&dude im Geltungsbereich vorhanden. In der ndheren Um-
gebung befinden sich folgende Baudenkmale®:
- Konigin-Luise-Str.33, St.Bernhard- Kirche, 1932-34 von Wilhelm Fahlbusch
- Archivstrafe 11-15, Im Winkel, Koserstralte, Geheimes Preubisches Staatsarchiv, Verwal-
tungsgeb&ude mit Direktoren- und Beamtenwohnhaus sowie Ubergéngen und erhaltenem
(nordlichen) Teil des Magazins, 1915-23 von Eduard Firstenau
- Im Winke! 37, Wohnhaus, 1927-28 von Wilhelm Fahlbusch
- Kinigin-Luise-Stralte 17/19, ehem. Biologische Bundesanstalt flr Land- und Forstwirtschaft
des kaiserlichen Gesundheitsamtes mit Labor- und Dienstgebédude sowie Direktorenwohn-
haus, 1900-04 von Baurat Ehrhardt

2.7 Boden/ Altlasten
Siehe Umweltbericht, Kapitel 11.3.2.3

Das Plangebiet ist Teil der Grundmoranenplatte der Teltow-Hochflache und besteht (iberwiegend
aus Geschiebemergel. Hierflr charaklerislisch sind die im Gebiet vorkommenden Parabrauner-
den, die jedoch durch die anthropogene Nutzung lberformt sind.

Durch die langjahrige intensive gartnerische Nutzung von diesen Flachen ist von tiefgrindigen,
humusreichen Gartenbdden (Hortisole) auszugehen.

Der Flurabstand des Grundwassers liegt gem, Umwelltatlas im Plangebiet bei 20-40m. Der Anteil
bindiger Substrate an der Versickerungszone betrégt 20 bis 80%, so dass fir das Grundwasser
keine unmittelbare Gefahrdung durch flachenhaft eindringende Schadstoffe besteht.

2.8 Umweltpriifung
Fiir den Bebauungsplan ist eine Umweltpriifung durchgefiihrt worden. Siehe Umweltbericht, Ka-
pitel 11.3.

® vgl. Offentliches Vierzeichnis der Denkmale in Berlin, Abl. Nr.29 vom 14.Juni 2001, 5. 2261/2, 2532, 2535, 2549, 2551
{Denkmalliste Berlln, Stand 02.April 2007)
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Il Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Grundlage der bauleitplanerischen Uberlegungen war zunéchst der Uberarbeitete stadtebauliche
Entwurf der Sieger eines Investorenauswahlverfahrens im Rahmen der Wohnungsfiirsorge des
Bundes aus dem Jahr 1997’. Dabei sollte das geplante Wohnquartier im Sinne des vorgeschal-
teten ,R&umlich-baulichen Strukturkonzepts Dahlem-Dorf® bewusst in die Tradition des Villen-
vorortes Dahlem gestellt werden, geleitet von drei grundlegenden Anforderungen: die Villa als
ortstypische Einzelhausbebauung, das Villenkarree als traditionelle Quartiersform, die Stralte mit
Vorgartenzone als adressenbildender 6ffentlicher Raum. Um ein maglichst breitgeféchertes An-
gebot unterschiedlicher Wohnungsgréfien anbieten zu kénnen, wurden 22 Stadthduser mit 173
Geschosswohnungen entwickelt. Diese Geb&udetypologie erwies sich jedoch als nicht marktge-
recht. Lediglich die in 5 Gruppen a 5 Einheiten zusammengefassten 25 Reihenhauser in der Ot-
to-Appel-Strale (WA 2a und 2b) sowie 3 Reihenhauser (Edwin-Redslob-Stralte 15/19) ostlich der
Reihenhauszeile Edwin-Redslob-Straie 21/27 (WA 5) wurden verwirklicht. Die restlichen Baufel-
der (WA 1, WA 3, WA 4) blieben unbebaut, die Erschlieffung wurde fertiggestelit.

Nach knapp vierjahrigem Planungsstillstand wurde eine grundlegende Neudefinition der Ent-
wicklungsziele erforderlich. Auf Grundlage eines stadtebaulichen Entwurfs der Architekten
Dr.Fissler + Emst’ wurde seitens der neuen Grundstiickseigentiimer im April/Mal 2005 eine ar-
chitektonische Ideenkonkurrenz mit vier Architekturbiiros durchgefiihrt'®. Aufgrund der Ergebnis-
se wurde der stédlebauliche Entwurf (berarbeitet und bildet nun die Grundlage fiir die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes''. Danach sollen diese Baufelder unter gednderten stédte-
baulichen Gesichtspunkten entwickelt werden. Die Abkehr vom Geschosswohnungsbau in grof-
volumigen ,Stadthdusemn” hin zu garienbezogenen Wohnformen wie Doppelhausern oder Ket-
tenhdusern sowie die Ausbildung einer blockiibergreifenden Angersituation mit Erschliefungs-
funktion und Aufenthaltsqualitt ergeben vor allem eine Halbierung der Anzahl der Wohneinhei-
ten.

Im Baugebiet WA 1 sind sieben Doppelhauser (14 Wohneinheiten) mit 2 Geschossen plus Staf-
felgeschoss gebaul worden.

Im Baugebiet WA 3 werden entlang der Edwin-Redslob-Stralte im Norden vier, im Osten weitere
vier Doppelhauser mit 2 Geschossen plus Staffelgeschoss entstehen (16 Wohneinheiten). Im
Westen des WA 3- Gebiets sind drei Hausgruppen mit jeweils drei Wohneinheiten geplant, e-
benfalls mit 2 Geschossen und Staffelgeschoss. In der Mitte des Gebiets sind elf zwei- und drei-
geschossig gestaffelte [Kettenhduser” (11 Wohneinheiten) vorgesehen, die (ber eine asymmetri-
sche private Verkehrsfldche (sog. .LAnger"), die stdlich an die Otto-Appel-Stralte und nordlich an
die Edwin-Redslob-Stralke anbindet, erschlossen werden. Mit der Bebauung im WA 3 wurde be-
gonner.

Im Baugebiet WA 4 sind 8 Doppelhduser (16 Wohneinheiten) mit 2 Geschossen plus Staffelge-
schoss vorgesehen, von denen vier iiber einen weiteren Anger, der nérdlich an die Otio-Appel-
Stralle grenzt, erschlossen werden.

Insgesamt werden damit innerhalb des Geltungsbereichs (incl. 6 Bestandsgebdude) nur noch
100 statt urspriinglich 207 Wohneinheiten verwirklicht. Die Fesltsetzungen des Bebauungsplanes
werden deshalb fir die Baufelder WA 1, WA 3 und WA 4 verandert.

Die Anderungen beziehen sich vor allem auf die Anpassung der iberbaubaren Grundstiicksfia-
chen, des MaRes der baulichen Nutzung sowie den Wegfall der Tiefgarage. Die Geschossflache

" Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau: Investorenauswahlverfahren zur Vergabe von
Grundstiicken fiir die Wohnraumversorgung des Bundes in Berlin — 2. Tranche, 1886/97

® Biiro Wulf Eichstédt/ Fugmann+Janotta, 1995

? FEA Consult: Quartier Dahlem-Dorf — VAR, 2a/ 06.04.2005

'" FEA Consuil, Berlin; Kay Wieland, Berlin, agstal Busch + Kessler, Hannover, Ahrens + Grabenhorst, Hannover

"' FEA Consull: Quartier Dahlem-Dorf — Stadtebauliches Konzept/ B-Plan-Grundlage (M 1:500) Stand 01.12.2005;
letzte Anderungen im August 2006
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hat sich im Vergleich zum Vorprojekl wegen der gednderten Bautypologien verringert. Um die
slddiebaulich gewiinschie typologische Vielfalt der Gebaude zu erhalten, musste bei der Festset-
zung der liberbaubaren Grundstiicksflachen teilweise auf Baukérperfestsetzungen zuriickgegrif-
fen werden.

In Erinnerung an die ehemalige Nutzung des Plangebiets sind die im Eingangsbereich vorhande-
nen 6 Géartner- Wohngebaude Edwin-Redslob-Stralte 21/27 und 24/26 (friher: Kénigin-Luise-
Stralte 29 B-G) erhalten geblieben, Auf der Ostseite schlieftt sich der geplante Standort einer
Kindertagesstaite an, der unmittelbar an eine dffentliche Griinflache angrenzt. Den westlichen
Abschluss des neuen Wohnquartiers, im Ubergangsbereich zu den vorhandenen Reihenhaus-
anlagen an der Stralle Im Winkel, bilden die bereits fertiggestellten Reihenhausgruppen. Durch
die zweigeschossige Bauweise mit dem zur Stralke Im Winkel zurilickgesetzten “Staffelgeschoss”
bleibt hier das Straltenbild gewahrt.

Die Wohngérten der Reihenhausgruppen sind landschaftlich gestaltet. Die das Orts- und Land-
schaftsbild préagende Raumkante der mit Gehdlzen bestandenen Gelandebdschung im nordli-
chen Abschnitt der Stralte Im Winkel bleibt erhalten und wird In siidlicher Richtung weitergeflhrt.

Die an die Versuchsflachen der Biologischen Bundesanstalt fur Land- und Forstwirtschaft an-
grenzende &ffentliche Grinflache dient in erster Linie der Schaffung von wohnungsnahem Griin
mit integriertem Kinderspielplatz fir mitilere und altere Altersgruppen. Unter Aufrechterhaltung
der vorhandenen Sichtbeziehungen wird eine natumahe Entwicklung und Gestaltung der Park-
anlage im Sinne des "Parkbaumsiedlungsgebiels” angestirebl.

Die verkehrliche ErschlieRung des geplanten Wohnquartiers wurde unter besonderer Beriick-
sichtigung der angrenzenden Wohngebiete konzipiert. Die HaupterschlieBung erfolgt (ber die
Konigin-Luise-Stralte und die Edwin-Redslob-Stralle. In Weiterfuhrung dieses Stralenverlaufs
erfolgt die aus verkehrstechnischer Sicht erforderliche Anbindung an die Stralte Im Winkel. Ein
etwaiger Durchgangsverkehr wird durch den Stralenquerschnitt und die zweimal abknickende
Strallenflhrung weitgehend ausgeschlossen.

Mit Riicksicht auf die bestehende Wohnbebauung und die das Oris- und Landschafisbild pragen-
de Geldndebdschung wurde auf eine Erschlieung der Reihenhauser (iber die Strale Im Winkel
verzichtet. Zur Erschliefung der Reihenhausgrundstiicke und der anderen Baufelder wurde die
geringer dimensionierte Privatstralie Otto-Appel-Stralie an die Edwin-Redslob-Stralte angebun-
den.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den 94 neuen Grundstiicken. In den Bau-
gebieten WA 2a , WA 2b erhalt jede Wohneinheit einen Stellplatz. In den Baugebieten WA 1, WA
3 und WA 4 erhalt jede Wohneinheit eine Garage bzw. einen Stellplatz. Zusatzlich sind 36 Stell-
platzmoglichkeiten in Form von Parkbuchten in der Edwin-Redslob-Strafte und 11 in dem in Ost-
Wesl-Richtung verlaufenden Abschnitt der Otto-Appel-Strafte vorgesehen. Der sich daraus erge-
bende (quartiersbezogene) Stellplatzschlissel von knapp 2 Stellplatzen pro Wohneinheit ist als
angemessen einzustufen, insbesondere wegen der hervorragenden Anbindung an das Nelz des
Offentlichen Personennahverkehrs (v.a. U-Bhf. Dahlem-Dorf in ca. 450 m FuRweg).

Z-188 Bagrinoung vom 16,05.2008
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2. Intention des Plans

2.1 Zielvorstellungen

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans X-189 ist die Schaffung eines verdichteten und qualitativ
hochwertigen Wohnquartiers mit insgesamt 100 Wohneinheiten (inkl. 6 Bestandsgebsuden).
Dementsprechend sind die Bauflachen im Plangebiet als “allgemeine Wohngebigte” festgesetzt.
Die Wohneinheiten sind sich auf die einzelnen Baufelder wie folgt verteilen:

Baufeld Wohneinheiten

WA 1 14

WA 2a 15

WA 2b 10

WA 3 36

WA 4 16 + 2 Altbestand

WA 5 3 + 4 Altbestand
gesamt 94 + 6 Altbestand = 100

Grundlage fir die planungsrechtlichen Regelungen zum Mal der Nutzung, zur {iberbaubaren
Grundstiicksflache und zur Bauweise ist das im Abschnitt Il 1. dargestelite stédtebauliche Kon-
zept.

Die geplanten Griinfestsetzungen werden die geplante Baustruktur des Quartiers hervorheben
und "Mafnahmen zum Ausgleich” fir die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sein.
Der Erhalt der gestalterisch und tkologisch wertvollen Vegetationsstrukturen und ein ausgewo-
genes Verhdlinis zwischen bebauten und begriinten Flachen ist angestrebt. Ziel der Griinfestset-
zungen ist die Anlage und Entwicklung tkologisch und gestalterisch wertvoller Griinflachen mit
einem hohen Nutzwert flr die Bewohner.

Zur Versorgung des geplanten Wohnquartiers mit wohnungsnahen Griinflichen im Plangebiet
sind ca. 0,5 ha offentliche Griinflachen vorgesehen. Die Griinflichen dienen dariiber hinaus als
“Flachen fir MaBnahmen zum Ausgleich” von unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Land-
schaft. Eine kleinere im wesllichem Gellungsbereich gelegene “6ffentliche Parkanlage” ist zur
fublaufigen Anbindung des geplanten Wohnguartiers an die Strale ,Im Winkel* vorgesehen. Im
ostlichen Geltungsbereich ist eine “Gffentliche Parkanlage mit Spielplatz” geplant. Innerhalb der
Parkanlage ist ein Spielplatz fiir Kinder der mittieren und &lteren Altersstufen unterzubringen.

Die Erschliefung des geplanten Wohnguartiers erfolgt durch die Einbindung der “Gffentlichen
Straltenverkehrsflache” (Edwin-Redslob-Stralke) in das vorhandene StralRensystem. An die Ed-
win-Redslob-Stralle ist eine — aufgrund ihres Wohnwegcharakters - geringer dimensionierte Pri-
vatstrafie (Otto-Appel-Strate) angebunden. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf
den Grundstiicken. Weiterhin werden Stellplatze im Stralkenraum angeboten.

Im Einzugsbereich des Plangebiets ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine Unterversorgung mit
Kindertagesstatien zu verzeichnen. Zur Versorgung des neuen Wohnquartiers und angrenzender
Wohngebiete mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ist ein Standort fiir eine Kinderlages-
stétte im slidéstlichen Plangebiet vorgesehen.

X-188 Begrindung vom 16,08, 2008
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3. Umweltbericht
3.1 Einleitung
3.1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Lage und bisherige Nutzung des Plangebiets

Das ca. 4,5 ha grofte Plangebiel liegt im Berliner Bezirk Steglitz-Zehlendorf, norddstlich des alten
Dorfkerns von Dahlem. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans X-189 umfasst die Grundstii-
cke Flur 8 von Dahlem, Flurstiicke 35, 36 und 44, Edwin-Redslob-Stralte 1A / 13B (friher Flur-
stick 41), Edwin-Redslob-Stralte 4/18A, 15/27 und 24/26, Otlo-Appel-Stralle 2/50, 11/27 und
53/73 (friiher Flurstiick 43), sowie die Edwin-Redslob-Stralte, Teilbereiche der Stralte Im Winkel
und der Konigin-Luise-Stralle.

Das Gelande wurde urspriinglich als Teil der Bezirksgartnerei Tiergarten genutzt. Seit 1996 wur-
den die Gewachshéauser und Anzuchtflachen von der Bezirksgéarinerei Tiergarten jedoch nicht
mehr bewirtschaftet. Mitte 1997 ist der Standort aufgegeben worden.

Im Umfeld des Plangebietls befinden sich neben universitiren und musealen Nutzungen (ber-
wiegend Wohngebaude. Entlang der Kénigin-Luise-Strafte sind Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen untergebracht.

Ziele des Bebauungsplans

Veranlassung fir die Aufstellung des Bebauungsplans X-189 ist die Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des brachliegenden Gartnereigeldndes. Der Bebauungsplan soll die
planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Entwicklung eines kleineren Wohnquartiers unter
aroftméglicher Berlicksichtigung von Bau-, Freiraum- und MNutzungsstrukturen der Umgebung
schaffen.

Das urspringlichen Konzept einer Mischung von 28 Reihenhdusern und 22 dreigeschossigen
Stadthausem mit 173 Geschosswohnungen und einer Tiefgarage mit 113 Platzen erwies sich nur
teilweise als umsetzungsfahig; lediglich die Reihenhauser konnten fertiggestelit werden.

Um die bisher unbebaut gebliebenen drei Baufelder zu entwickeln, ist unter Beibehaltung der be-
reits vorhandenen Erschlieungsstrafien eine neue stddiebauliche Konzeption gewéhlt worden.
So werden unter Verzicht auf die Stadthduser und die geplante Tiefgarage nunmehr gartenbezo-
gene Wohnformen wie Doppelhduser, Keltenhduser und Gruppenhduser verwirklicht.

Das Quartier wird insgesamt 100 Wohneinheiten (inkl. der 6 Bestandsgebdude) umfassen. Die
Bauflachen im Plangebiet werden als “allgemeine Wohngebiete" festgesetzt. Der zu erwartende
Bevdlkerungszuwachs betragt bei einer angenommenen Zahl von 3,5 Einwohnern pro Wohnein-
heit insgesamt 350 Einwohner.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Im Bebauungsplan X-189 ,Im Winkel" werden sechs Allgemeine Wohngebiete, eine ca. 2.000 m*
grofe Flache fir den Gemeinbedarf fiir eine bei Bedarf langfristig zu errichtende Kindertages-
statte, Stralkenverkehrsflachen zur Erschlielbung sowie zwei offentliche Parkanlagen (insgesamt
ca. 0,5 ha) festsetzt. In der einen &ffentlichen Parkanlage ist ein Spielplatz fir Kinder der mittle-
ren und alteren Altersstufen untergebracht. Die Parkanlagen dienen dartber hinaus als “Flachen
fur Mainahmen zum Ausgleich” von unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft.

Die Grundflachenzahl (GRZ) in den Wohngebieten betrdgt 0,25 bis 0,31 (gesamt 0,29), die Ge-
schossflachenzahl {(GFZ) in den Wohngebieten 0,6 bis 0,77 (gesamt 0,70). Es werden zwei bis
drei Vollgeschosse zugelassen. Fir die Bauform ist eine offene Bauweise vorgeschrieben. Die
Erschliefung erfolgt liber zwei offentliche und eine private Strafle und zwei angerartige Flachen
innerhalb der Allgemeinan Wohngebiete 3 und 4,

Durch folgende textliche Festsetzungen wird den Belangen des Umweltschutzes Rechnung ge-
tragen:

2 \farfasser Biro Okologie und Planung, Berin
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Die Uberschreitungsméglichkeit des § 19 Abs. 4 BauNVO ist in den allgemeinen Wohngebieten
WA 2a, WA 2b und WA 5 auf eine GRZ von 0,4 eingeschranki (textliche Festsetzung Nr. 3).

Die textliche Festsetzung Nr. 8 regelt, dass im Bereich der Flachen ,B" und ,C* pro 200 m? (,An-
ger’) mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen Ist.

Die textliche Festsetzung Nr. 9 bestimmt, dass im Bereich der Reihenhausanlagen der allgemei-
nen Wohngebiete WA 2a, WA 2b und WA 5 pro 100 m? nicht (iberbaubarer Grundstiicksflache
mindestens ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen ist.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 regelt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und
WA 4 und auf der Flache fiir den Gemeinbedarf pro 100 m? nicht iiberbaubarer Grundstiicksfla-
che mindestens ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen ist. Der Mindestumfang der zu pflan-
zenden Baume betragt 10/14 cm. Die Bdume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Bei Anwendung der texllichen Festsetzungen Nr. 8, 9 und 10 wird die Verwendung von Arten der
beigeflgten Pflanzliste, welche gebietstypische, standorigemale Baumarten enthalt, empfohlen.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 bestimmt, dass die 5 m breiten, parallel zur Strale Im Winke!
gefiihrten “Flachen zum Anpflanzen” in der Weise zu bepflanzen und zu unterhalten sind, dass
der Eindruck einer Geldndebdschung mit dichtem Gehélzbestand entsteht. Diese Regelungen si-
chern die das Orts- und Landschaftsbild prégende, dicht mit Gehdlzen bestandene Geléndebd-
schung im nordlichen Abschnitt der Strafie Im Winkel in ihrem Erscheinungsbild und bewirken ei-
ne Weiterflihrung der Bepflanzung in stdlicher Richtung.

Um zusétzliche bodenversiegelnde Mafinahmen zu vermeiden, wird durch die textliche Festset-
zung Nr. 12 bestimmt, dass die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in den “all-
gemeinen Wohngebieten" und auf der “Flache fiir den Gemeinbedarf nur in wasser- und lufi-
durchldssigem Aufbau herzustellen ist.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wurde im Frihjahr 2006 auf das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG
Bau) umgestellt. Nach Maltgabe der ,Berliner Materialien zum EAG Bau (2. Fassung v. 29. Juli
2005)" sind fir umgestellte Bebauungspléne die Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB zu wiederholen, eine Behor-
denbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB jedoch nicht. Um den Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweitpriifung dennoch ndher zu bestimmen, wurde am 24. Februar 2006 ein Behé&rdentermin
mit dem Umweltamt, dem Naturschutz- und Grinflachenamt, dem Fachbereich Tiefbau und dem
Fachbereich Stadtplanung des Bezirksamles Steglitz-Zehlendorf durchgefihr.

Da fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine verbindlichen bauleitplanerischen Fest-
setzungen bestanden, ist die Flache wegen ihrer Grolke (ca. 4,5 ha) und der benachbarten Frei-
flachen der Biologischen Bundesanstalt als AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewer-
ten. Die jetzt vorgesehene Nutzung als Wohnbaufidche stellt eine Verdnderung der Gestalt bzw.
MNutzung dieser Grundfldche dar, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild nachhaltig beeintrachtigen kann. Dieser Eingriff in Natur und Landschaft ist gem. § 1a
Abs. 3 BauGB im Bebauungsplan zu bewaltigen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgle bereits in einem Landschafisplanerischen Fach-
beitrag (OKOLOGIE & PLANUNG 2005). Dieser diente als Grundlage fiir die Umweltpriifung. Zur
Anpassung an die Anforderungen an eine Umweltprifung geméank § 2 Abs. 4 BauGB war der Be-
richt in Form eines Umweltberichtes gemal § 2 Abs. 4 BauGB aufzubereiten. Aulerdem war die
Untersuchung der Umweltauswirkungen auf Schutzglter nachzuholen, die im Landschaftsplane-
rischen Fachbeitrag noch nicht behandelt wurden, und es war auf Fragestellungen einzugehen,
die sich nach dem aktuellen Stand (auch nach Auswertung der emeuten Beteiligung der Biirger
und Trager offentlicher Belange) als ki&rungs- und erlauterungsbeddirftig darsteliten.

Beim Behordentermin zur Abstimmung des Untersuchungsumfangs der Umweltprifung am 24.
Februar 2006 wurden folgende Schwerpunkte fiir die Uber den Landschafisplanerischen Fach-
beitrag hinausgehenden Untersuchungen fiir die Umweltprifung festgelegt:

X189 Begrondung vam 18.05. 2008
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Nachzuholende Untersuchungen mit besonderer Prioritat:
Auswirkungen der Zunahme des molorisierten Straltenverkehrs auf die Schutzgiiter Mensch /
Gesundheit und Luft

- Auswirkungen von Bodenverunreinigungen auf die Schutzgiiter Mensch / Gesundheit und
Grundwasser

Weitere nachzuholende Untersuchungen:
- Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt
- Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgliter

Als lber den Landschaftsplanerischen Fachbeitrag hinausgehende Grundlagen fir die Umwelt-
prufung waren unler anderem ein Verkehrsgutachten und ein Verkehrslarmgutachten zu erstellen
und vorliegende Bodengutachten auszuwerten.

Fiir die Erstellung des Umweltberichtes wurde vom Fachbereich Stadtplanung Steglitz-
Zehlendorf eine Mustergliederung vorgelegt.

Genaueres zum Verfahren, zu den Quellen, den Bewertungsgrundlagen und den Bewertungs-
methoden der Umweltpriifung ist dem Kapitel 3.3.1 zu entnehmen.

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen, die
fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind

In bestimmten Fachgesetzen und Fachplanungen sind Ziele des Umweltschutzes enthalten, die
in der Umweltprifung als Grundlage fiir die Bewertung der durch die Planung verursachten Um-
weltauswirkungen heranzuziehen sind.

Im Folgenden wird eine Ubersicht (iber diese einschldgigen Fachgesetze und Fachplanungen
gegeben. Die Behandlung der konkreten Ziele erfolgt in den Kapiteln 3.2.1 — 3.2.7 jeweils bei den
Schutzgiitern, fiir die die Ziele relevant sind.

Quellen fiir relevante Ziele des Umwelt-| Schutzgiiter, fiir die die genannte

schutzes Quelle relevante Ziele fir das Plan-
gebiet enthalt™
Baugesetzbuch - Boden
- Wasser
Klima, Luft
- Landschaft
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Mensch und Gesundheit, Bevilkerung
- Tiere, Pllanzen, biologische Vielfalt
Klima
Landschaft
- Kulturgiter
Bundesbodenschutzgeselz (BBodSchG) - Boden
Bundesimmissionsschutzgeselz (BiImSchG) |- Luft
Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn} |- Mensch und Gesundheit, Bevilkerung
- Boden
Berliner Wassergesetz (BWG) - Wasser
Berliner Baumschutzverordnung - Pflanzen

Machhaltigkeitsziele fir die Abteilung Bau-|- Klima
en, Stadtplanung und Naturschulz sowie die
Abteilung Jugend, Gesundheit und Umwelt
des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf
Beschluss Nr, 943 der BVV Steglitz-|- Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Zehlendorf - Boden

'3 Uber Wechselwirkungen sind jewells zum Teil auch weitere Schutzgiiter betroffen, die hier aus Griinden der Ubersichi-
liehkeit nicht aufgezéhit werdan.
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- Wasser 1

- Landschaft
Flachennutzungsplan Berlin - Boden

- Wasser
Landschaftsprogramm Berlin (LaPro 1994), |- Mensch und Gesundheit, Bevolkerung
Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz|- Tiere, Pflanzen, biclogische Vielfalt
(Stand 1994) - Boden

- Wasser

Luft, Klima

- Landschaft
Landschaftsprogramm Berlin (LaPro 1994), |- Tiere, Pflanzen, biclogische Vielfalt
Teilplan Biotop- und Artenschutz (Stand |- Landschaft
1994)
Landschaftsprogramm Berlin (LaPro 1994), (- Mensch und Gesundheit, Bevolkerung

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung
(Stand 1994) _

Landschaflsprogramm Berlin (LaPro 1994), |- Landschaft
Teilplan Landschaftsbild (Stand 1994)
Landschaftsprogramm Berlin (LaPro 1994), |- Mensch und Gesundheit, Bevolkerung
Tab. 14 Richtwerte fur Frei- und Griinfla-

chen
Bereichsentwicklungsplanung (BEP) - Boden
- Wasser
Spielplatzplan Zehlendorf - Mensch und Gesundheit, Bevilkerung
; Fﬁursgffh-haullches Strukturkonzept Dah-|- Mensch und Gesundheit, Bevilkerung
| em-
| Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum|- Mensch und Gesundheit, Bevilkerung
Bebauungsplan X-189 ,Im Winkel* - Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
- Landschaft

Ein Landschaftsplan ist fiir das Planungsgebiet nicht vorhanden.

Der Teilplan ,Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption” (2004) des Landschaftsprogramms Berlin
hat flr das Planungsgebiel keine Relevanz. Das Gebiet liegt nicht in einem Ausgleichssuchraum
und es sind keine Ausgleichsflachen im Planungsgebiet vorgesehen.

3.1.3 Art der Beriicksichtigung dieser Ziele und der Umweltbelange bei der Aufstellung

Um die relevanten Ziele und Belange des Umweltschutzes fiir ihre spatere Beriicksichtigung zu
ermitteln, wurden

- ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag erstellt,

- Untersuchungen auf Bodenverunreinigungen durchgefiihr,
- ein Verkehrs- und ein Verkehrsldrmgutachten erstelit und

- eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflhrt.

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden fiir die Abwégung und fir die Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung als Umweltbericht aufbereitet.

Der Bebauungsplan inklusive Begriindung tréagt den Zielen und Belangen des Umweltschutzes
folgendermalien Rechnung:

zeichnerische Fesisetzung von
- zwei offentlichen Parkanlagen mit einem Spielplatz
- zwei Flachen fir Mallinahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur- und Landschaft

X-189 Begrindung vom 18.05.2008
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- einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
- Hichstgrenzen fir Flachenumfang und Hohe der Bebauung

textliche Festsetzung

- der offenen Bauweise

- der Begrenzung der Grundfldchenzahl in Wohngebieten

- der Verpflichtung zur Anpflanzung von Baumen in den Wohngebieten und auf der Gemeinbe-
darfsflache

- der Verpflichtung, Wege, Zufahrten und Stellpldtze in den Wohngebieten und auf der Ge-
meinbedarfsflache nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.2.1 Schutzgut Mensch und Gesundheit, Bevélkerung

In diesem Kapitel werden die Auswirkungen der Planung auf Gesundheit und Wohlbefinden des
Menschen und auf sein Bedirfnis nach Erholung auf Griin-, Frei- und Spielflachen behandelt.

Auswirkungen von Bodenbelastungen auf die menschliche Gesundheit

Aufgrund der Vornutzung des Grundstiicks als Bezirksgarinerei Tiergarten (u.a. Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln) war eine Untersuchung des Plangebietes auf eine moglicherweise fiir die
geplante Nutzung als Wohngebiet mit Frei- und Spielflachen kritische Bodenbelastung notwen-
dig.

Methoden und Ergebnisse der Untersuchungen sind im Kapitel 3.2.3 Schutzgut Boden beschrie-
ben.

Als Gesamtbewerlung wird feslgestelll, dass keine Gefdahrdung Uber den Pfad Boden - Mensch
flir eine Nutzung als Wohngebiel zu befiirchten ist. Bei der Anlage von Kinderspielflachen sollte
allerdings zumindest in einem Bereich ein Bodenaustausch bis zum gewachsenen Boden erfol-
gen. Des weiteren sind bei den Baumafnahmen einige Auflagen zu beachten (s. Kapitel 3.3.2.).

Auswirkung von Larm- und Schadstoffemissionen

Da durch die Realisierung der Planung zusatzliche Wohneinheiten und langfristig eine Kinderta-
gesstétte entstehen werden, ist mit einer Zunahme des Straltenverkehrs zu rechnen. Die da-
durch entslehenden zuséatzlichen Ldrm- und Schadstoffemissionen kénnen sich negativ auf die
menschliche Gesundheit auswirken. Die in der Planung vorgesehene Flache fiir den Gemeinbe-
darf (Kindertagesstétte) grenzt zudem direkt an ein Wohngebiet (WA 5) an.

Die Auswirkungen werden detailliert in Kapitel 3.2.5 Schutzgut Luft, Klima behandelt. Es ist keine
erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten.

Nérdlich des WA 1 befindet sich des weiteren das Institut fir Pharmakologie und Toxikologie des
Fachbereichs Veterindrmedizin der Freien Universitat Berlin. Hier werden in einem Stallgeb&ude
ca. 10 Hunde fiir pharmakologische Versuche gehalten. In der Regel sind die Tiere im Stall und
in der Woche zwischen 13 und 15 Uhr nicht draufien. Am Wochenende sind die Hunde Uberwie-
gend im Stall. Langfristig ist der Umzug des Instituts nach Diippel vorgesehen. Die Freie Univer-
sitét ist {iber die sensible Wohnnachbarschaft informiert. Gegebenenfalls sind gemeinsame be-
lastungsmindernde Mafltnahmen zu prifen.

Es ist keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten.
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Griin- und Freiraumversorgung

Einschldgige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel

Quelle

Grinflachen und Grinbesténde sind im bebauten Be-
reich ausreichend anzulegen und zweckmafiig den
Wohn- und Gewerbebereichen zuzuordnen.

§ 2 Nr. 1 Berliner Natur-
schutzgesetz (NatSchGBin)

Versorgung der Bevélkerung mit siedlungsnahen Griin-
anlagen (mind. 7 m* / Einwohner)

Landschaftsprogramm 1994

Versorgung der Bevolkerung mit wohnungsnahen
Griinanlagen (mind. 6 m? / Einwohner)

Landschaftsprogramm 1994

Entwicklung ven Konzeplen fir die éffentliche Erho-
lungsnutzung nach Aufgabe der derzeitigen Nutzung

Landschafisprogramm 1994,
Teilplan Erholung und Frei-
raumnutzung

Entwicklung einer Grinanlage als Verbindung zwischen
dem Dahlemer Dorfanger, dem Kaiser-Wilhelm- Platz

Raumlich-bauliches Struk-
turkonzept Dahlem-Dorf

(U-Bhf. Podbielskiallee) und der Griinanlage an der FU (EICHSTADT /

und zur Gewahrleistung der Anbindung der Wohnge- FUGMANN+JANOTTA
biete an die groften Maherholungsgebiete des Grune- 1995)

waldes und der Grunewaldseenrinne o )

Entwicklung einer landschafllich gestalteten, 6ffentli- Landschaftsplanerischer

chen Griinanlage

Fachbeitrag zum Bebau-

ungsplan X-189
(OKOLOGIE & PLANUNG
2005)

Bestandsaufnahme

Die siedlungsnahe Griinversorgung des Plangebietes wird durch offentliche Parkanlagen si-
chergestellt. Die in unmittelbarer Nahe des Bebauungsplangebietes gelegenen Parkanlagen
Messelpark und Thielpark (beide =10 ha) versorgen die Umgebung des Bebauungsplangebietes
mit siedlungsnahen Griin. Dazu kommt die unmittelbare Nahe (ca. 1,3 km Entfernung) zum Nah-
erholungsgebiet Grunewald.

Die Umweltatlaskarte 06.05 (Ausgabe 1995) stellt die Versorgung mit wohnungsnahen, 6ffentli-
chen Griinanlagen dar. Fir das Plangebiet selbsl wurde kein Wert berechnet, da es sich bisher
nicht um eine Wohnnutzung handelt.

Fiir die westlich angrenzende Siedlung an der Strale ,Im Winkel" wurde ein Versorgungsgrad mit
éffentlichen Griinanlagen von E 0,1 m? pro Einwohner errechnet, was einer Unterversorgung ent-
spricht. Das wohnungsnahe Griin wird im Bereich des Ortstelles Dahlem jedoch weniger durch
offentliche Griinflachen, als vielmehr durch private Grinfldchen in Form von Hausgarten sicher-
gestellt. Dies ist in der vorherrschenden Baustruktur begriindet, die durch Einzel-, Reihen- oder
Doppelhausbebauung auf groften Grundstiicksflachen gekennzeichnet ist.

Der Anteil an privaten bzw. halb&ffentlichen Freirdumen in den Wohngebieten wird fiir die west-
lich an das Plangebiet angrenzende Siedlung in der Umwellatlaskarte auch als hoch angegeben.

Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde sich keine Veranderung des momentanen Zustands
der Grin- und Freiraumversorgung in Dahlem ergeben.

%-189 Bagriinoung vom 16.05 5008
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Prognose iiber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die zusatzlichen 100 Wohneinheiten (inkl. 6 Bestandsgeb&aude) entsteht ein Mehrbedarf an
siedlungsnahen Grinanlagen von 2.450 m® sowie ein Mehrbedarf an wohnungsnahen Griinfla-
chen von 2.100 m? (angenommen werden 3,5 Einwohner / WE).

Folgende Richtwerte hierzu konnen dem Landschaftsprogramm (1994) entnommen werden:

Siedlungsnahe Grinanla-| Wohnungsnahe Griinanlagen
gen
Einzugsbereich max. 1.000 m max. 500 m
Griinflichengrofle| mind. 10 ha mind. 0,5 ha
Flachenbedarf mind. 7 m? / Einwohner mind. 6 m* / Einwohner

Der Bedarf an siedlungsnahen Grinanlagen kann durch die in der Umgebung des Plangebietes
vorhandenen Grinanlagen gedeckt werden. Zur Deckung des Bedarfs an wohnungsnahen
Grunanlagen sind zusatzliche Griinanlagen im Plangebiet erforderlich.

Dariiber hinaus ist die Funktion des Gebietes als Teil der Freiraumkonzeption des Bezirkes zu
beriicksichtigen, wie sie durch das LaPro Berlin (1994) und das "Raumlich-bauliche Strukturken-
zept Dahlem-Dorf" (1995) bestimmt wird:

Im LaPro wird das Planungsgebiet ausgehend vom Bestand zusammen mit dem norddstlichen
Freiraum der Biologischen Bundesanstalt (BBA) als zusammenhéngender Freiraum dargestellt,
fir den auch nach Aufgabe der vorhandenen Nulzung Konzepte fir eine offentliche Erholungs-
nutzung entwickell werden sollen.

Konkretisiert wird diese Zielsetzung im "Raumlich-baulichen Strukturkonzept Dahlem-Dorf". Hier
wird im Zusammenhang mit geplanten baulichen Entwicklungen im Bereich der Freiflaichen des
Bebauungsplangebietes und der BBA-Flachen die Entwicklung einer Griinanlage gefordert. Die-
se soll als Scharnier innerhalb des bezirklichen Freiraumnetzes die Verbindung zwischen dem
Dahlemer Dorfanger, dem Kaiser-Wilhelm-Platz (U-Bhf. Podbielskiallee) und der Griinanlage an
der FU herslellen und die Anbindung der Wohngebiete an die groften Naherholungsgebiete des
Grunewaldes und der Grunewaldseenrinne gewahrleisten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch die im Bebauungsplan festgesetzle und bereits angelegte &ffentliche Parkanlage mit
Spielplatz (ca. 4.500 m?) wird der Bedarf an wohnungsnahen Griinanlagen ausreichend innerhalb
des Bebauungsplangebietes gedeckt. Eine kleinere im westlichem Geltungsbereich gelegene
“offentliche Parkanlage” ist zur fuldufigen Anbindung des geplanien Wohnquartiers an die Stra-
e m Winkel* vorgesehen.

Durch die Anlage der beiden Griinanlagen wird auch den Forderungen des Raumlich-baulichen
Strukturkonzeptes Dahlem-Dorf entsprochen.

Versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen

Einschldgige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel - Quelle

Versorgung der Bevilkerung mil Spielflachen: 1 m? Landschaftsprogramm 1994
Nettoflache (nutzbare Spielflache) bzw. 1,5 m? Brutto-
flache pro Einwohner

Ausgleich eines Defizits von 284 m? offentlicher Net- Spielplaizplan Zehlendorf
lospielfliche (PLANERGEMEINSCHAFT 1991).
Verbesserung des Spielangebotes fir Kinder der Spielplatzplan Zehlendorf
mittleren und &lteren Altersgruppe (PLANERGEMEINSCHAFT 1991).
Sicherstellung einer ausreichenden Spielflachenver- Landschaftsplanerischer
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sorgung Fachbeitrag zum Bebauungs-
plan X-189 (OKOLOGIE &
PLANUNG 2005)

Bestandsaufnahme

Das Versorgungsdefizit an offentlichen Spielplatzen betrégt im Ortsteil Dahlem 4.323 m2. Dies
bedeutet, dass die geforderten Gffentlichen Spielflichen zu 69% nachgewiesen sind. (vgl. Sen-
Stadt, FIS-Broker, 2006)

Im Auftrag des damaligen Bezirksamtes Zehlendorf, Naturschutz- und Griinflichenamt, wurde
1991 der Spielplatzplan Zehlendorf erstellt (PLANERGEMEINSCHAFT 1991). Er wurde am 18.
Marz 1992 vom Bezirksamt beschlossen und erhielt am 2. April 1992 die Zustimmung durch die
Bezirksverordnetenversammliung (BVV). Nach dem Spielplatzplan Zehlendorf liegt das Bebau-
ungsplangebiet in der Versorgungseinheit 8D. Die schwierig zu liberquerenden und jeweils als
Barriere wirkenden Verkehrswege Konigin-Luise-Strale (siidlich), U-Bahn Trasse zwischen
Dahlem-Dorf und Podbielskiallee (6stlich) und die Peter-Lenné-Stralke (westlich) bilden die Gren-
zen dieser Versorgungseinheit.

Prognose liber die Entwicklung bel Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde sich keine Verdnderung des momentanen Zustands
der Spielflachenversorgung in Dahlem ergeben.

Prognose iiber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die zusatzlichen 100 Wohneinheiten (inkl. 6 Bestandsgeb#ude) entsteht ein Mehrbedarf an
Spielflachen. Fiir die Berechnung des Flachenbedarfs sollte ein Richtwert von 1m? Nettofliche
(nutzbare Spielfliche) bzw. 1,5 m? Bruttofldche pro Einwohner zu Grunde gelegt werden (vgl.
LaPro 1994). Bei einer angenommenen Anwohnerzahl von 350 (100 Wohneinheiten a 3,5 Perso-
nen) ergibt sich eine Nettospielflache von 350 m? bzw. ein Bruttofléche von 525 m?, Als Richtgro-
Re fiir einen allgemeinen Spielplatz wird jedoch eine nutzbare Spielfidche von 2.000 m? im Land-
schaftsprogramm (1994) angegeben.

Aufgrund des bereils vorhandenen Defizits an Spielflichen innerhalb der Versorgungseinheit ist
die ausreichende Versorgung der geplanten Wohnquartiere durch die Anlage eines neuen Spiel-
platzes fir Kinder der mittleren und &lteren Altersstufen von hoher Bedeutung.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mit dem Bau der &ffentlichen Parkanlage im Osten des Plangebietes wurde bereits ein in die
Grunanlage integrierter, 825 m? grofter Spielplatz fur Kinder der mittleren und &lteren Altersstufen
angelegt. Dieser deckt den oben errechneten Bedarf, geniigt jedoch nicht der Richigréfte von
2.000 m*, Aufgrund der guten Versorgung mit Griin- und Freiflichen im Einzugsbereich des
Plangebiels stelll dieser Mangel jedoch keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
Mensch dar.
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3.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Vegetationsstrukturen / Biotoptypen

Einschldgige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel B . Quelle
Die wild lebenden Tiere und Pilanzen und ihre Le- .~ §2 Abs. 1Nr. 9 Bundesnatur-
bensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushalts schutzgesetz (BNatSchG)

in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Ar-
tenvielfalt zu schitzen. Ihre Biotope und ihre sonsti-
gen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pfle-
gen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.

Dem Schutz, der Pflege und Entwicklung der Lebens-
gemeinschaften und Biotope (Lebensstéatten und Le-
bensrdume) wild lebender Tiere und Pflanzen ist

§ 2 Nr. 4 Berliner Natur-
schutzgesetz (NatSchGBIn)

Bei der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass ein
den Méglichkeilen des Standortes geméRer und fiir
Naturschutz und Landschafispflege notwendiger Fl&-
chenantell Griinflachen und Griinbesténden vorbe-
halten bleibt.

§ 2 Nr. 8 Berliner Natur-
schutzgesetz (NatSchGBIn)

Parkbaumsiedlungsbereich; Ziele:
Ergénzung des Parkbaumbestandes in Hausgérten,
Straflen- und Siedlungsfreirdumen

Entwicklung von Arten der Biotope der Kulturland-
schaft

Landschaftsprogramm Berlin
(LaPro 1994),

Teilplan Biotop- und Arten-
schutz (Stand 1994)

Erhalt pragender Vegetationsstrukturen

Entwicklung laubbaumgepréagter Freirdume mit Obst-
gehdlzen innerhalb der Bauflachen

Landschaftsplanerischer
Fachbeitrag zum Bebauungs-
plan X-189 (OKOLOGIE &

PLANUNG 2005)
Beschluss Nr. 943 der BVV
Steqglitz-Zehlendorf

| Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf eine
nachhaltige Entwicklung sind zu priifen.

Bestandsaufnahme

Fir die Bestandsaufnahme wurde der Berliner Umweltatlas ausgewertet sowie 1996 eine Kartie-
rung der Vegetationsstrukturen / Biotoptypen des Plangebietes durchgefiihrt:

In der Umweltatlaskarte 05.03 Wertvolle Fldchen fir Flora und Fauna (Ausgabe 1995) wird das
Plangebiet nicht als wertvolle Fldche eingestuft. Es grenzen auch keine als wertvoll eingestufte
Fldchen an. .

Grundwasserabhéngige Okosysteme sind weder vorhanden noch grenzen sie an (Umweltatlas-
karte 05.07 (Ausgabe 2004)).

Im Plangebiet und in der direkten Umgebung befinden sich keine Naturschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete, Natura 2000-Gebiele, Geschiitzte Landschaftsbestandteile oder Natur-
denkmale (Umweltatlaskarte a05.06 (Ausgabe 2002)).

Die Kartierung des Planungsgebietes wurde im Sommer 1996 durchgefiihrt. Die hier be-
schriebenen Vegetationsstrukturen entsprechen dem Zustand des Geldndes zu diesem
Zeitpunkt. Auch wenn sich die Vegetationsstrukturen heute anders darstellen, muss sich
die Bestandsaufnahme auf den Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans beziehen.
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Der Uberwiegende Teil der Flachen war bis 1997 durch die Géartnerei-Nutzung geprégt. Ausnah-
men stellen lediglich das Einfamilienhaus an der Stralte Im Winkel und die Wohnh&user im Sid-
osten dar (Karte 3 des Landschafisplanerischen Fachbeitrags (OKOLOGIE & PLANUNG 2005)).

Gartnereiflaichen

Anzuchtflachen

Zu den Anzuchtflachen werden all digjenigen Garinerei-Flachen gezihit, die nicht im Bereich der
Friihbeete und der Treibhauser liegen. Zu ihnen zahlen das Rosenquartier im Nordwesten des
Plangebietes, der Nutzgarten, die Schattenhalle und die Flachen mit Schmuckstauden im Sid-
osten. Die Flachen, die zum Zeitpunkt der Kartierung (Sommer 1996) frei von Aufwuchs waren,
werden als Wechselkulturen bezeichnel.

Schauanlagen mit Ziergehdlzen
Entlang der Zufahrtswege befinden sich Beete mit dlteran, mehrjéhbrigen, teilweise verwilderten
Stauden und Baumen. Diese werden als Schauanlage mit Ziergeholzen bezeichnet.

Friihbeete
Zwischen dem Verwaltungsgebdude und dem grofien Gewachshaus befinden sich verglaste
Friihbeete.

Ruderale Staudenfluren

Auf einer kleinen Flache nérdlich des Verwallungsgeb&dudes haben sich ruderale Staudenfluren
angesiedelt. Hier sind sowoh! Arten der kurzlebigen als auch der mehrjdhrigen Ruderalgesell-
schaften zu finden. Folgende Arten wurden u.a. vorgefunden:

Berufkraut, Breit-Wegerich, Floh-Knéterich, Gemeiner Beifult, Gemeiner Efeu, Gemeiner Hopfen,
Glanz-Melde, Goldrute, Gundermann, Grofte Brennessel, Kanadisches Berufkraut, Klee, Klein-
blitiges Franzosenkraul, Knollen-Platierbse, Léwenzahn, Nachtkerze, Vogel-Knéterich.

Kompostlagerflachen

Im Planungsgebiet befanden sich zur Zeit der Kartierung zwei Kompostlagerflachen. Eine grofie
Flache befindet sich am o&stlichen Rand des Plangebietes, eine kleinere Flache im Nordosten.
Diese Flachen weisen in Randbereichen die Arten der ruderalen Staudenfluren auf (s. 0.). An-
sonsten handelt es sich um unversiegelte Flachen, auf denen groRflichige Bereiche mit Kom-
postmieten bedeckt sind.

HaupterschlieBung und Wege

Der HaupterschlieRungsweg ist asphaltiert und somit voliversiegelt. Bei den kleineren Wegen, die
vor allem der Erschlieffung des mittleren Bereiches der Gartnerei dienen, handelt es sich um
Sand- und Pflasterwege.

Garten

Zu den Gartenfléchen zdhlen die Obstgarten hinter den Dienstwohnungen, der Ziergarien mit ho-
herem Gehélzantell an der Strafte Im Winkel und der siidlich des Gartnerei-Verwaltungsgebaude
liegende Ziergarten. Erwahnenswert ist der Ziergarten mit héherem Gehélzanteil aufgrund seines
Strukturreichtums und aufgrund der grofien Anzahl von Baumen. In den hinter den Dienstwoh-
nungen gelegenen Garten stehen zahlreiche hochstdmmige Obstbaume. Die schmale Gartenfla-
che, die sich siidlich des Dienslgebdudes befindet, ist von Zierrasen dominiert, vereinzelt befin-
den sich dort Strducher und Obslgehdlze.

Geholzbestand

Baume

Das Planungsgebiet ist durch vereinzell gepflanzte Bdume und Baumgruppen gepragt. Im Ver-
gleich zu den an die Géartnerei angrenzenden Hausgarten ist das Untersuchungsgebiet relativ
offen.

Im Eingangsbereich, parallel zum Verwaltungsgebaude, befinden sich sowohl einheimische
Sommer-Linden als auch geziichlele Hybriden wie Holldndische Linden und Platanen. Eine
zweite Baumgruppe befindet sich im Nord-Osten der Gartnereiflache. Neben drei vitalen Schnur-
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baumen, die besonders schin durch ihre spate Blite sind, stehen dort auch vier Robinien und
zweij Silber-Ahorne.

Auf der grofien Kompostflache im Osten des Plangebietes befinden sich zwei grofle Kastanien,
die vor Jahrzehnten zur Beschattung des Kompostes angepflanzt wurden.

Grolte Winter- und Krim-Linden sind als Strallenb&ume an der Hauptzufahrt gepflanzt. Alte und

neu gepflanzte Kastanien bilden einen geschlossenen Stralenbaumbestand an der Strafle Im
Winkel.

Die Verlangerung der Zufahrt zur Garinerei ist beidseitig von kleineren Baumen umgeben. Dar-
unter sind viele Ziergeholze wie Zier-Apfel, Zier-Kirsche, Goldregen und Chinesische Baumwei-
de. Vor allem die oft mehrstammigen Zierdpfel, die auch auf der westlichen Seite des Geléndes
wachsen, sind siedlungstypisch. Auch Goldregen (6fters mehrstdmmig) und Zier-Kirsche haben
eine kulturhistorische Bedeutung und stehen in enger Verbindung mit der Nutzung des Gebietes.
Die Zierbdume sind in den Anfangsjahren der Garitnerei angepflanzt worden. Kirsche, Goldregen
und Flieder wurden zur Dekoration beschnitten.

Kulturhistorisch bedeutsam und gebietstypisch sind die vor den Dienstwohnungen stehenden auf
Halbstamm veredelien alten Zier-Kirschen. Erwahnenswert ist weiterhin das Vorkommen einiger
Kornelkirschen in diesem Bereich.

Stréucher

Auf der Béschung zwischen der Gértnerei und der Strafle Im Winkel befindet sich ein dichtes
freistehendes Fliedergebiisch mit Clematisberankung, das teilweise mit Holunder durchmischt ist.
Die nordistliche Grenze des Planungsgebietes besteht aus Fliedergebiisch mit Spierstrduchern.
Die Gebische sind als kulturhistorisch bedeutsam zu bewerten.

Die Gebiische die als Abstandsgriin bzw. Sichtschutzpflanzung zum Geheimen Staatsarchiv an-
gepflanzt wurden, sind weniger wertvoll. Sie setzen sich aus Ziergeholzen wie Zier-Apfel, Zier-
Kirsche, Forsythie und Korbweide zusammen.

Typisch fir das Planungsgebiel sind die vielen geschnittenen oder jelzt freiwachsenden Hecken
unterschiedlicher Art und Hohe. Alte Liguster- und Buchsbaumhecken wechseln sich mit Johan-
nisbeer- und Hainbuchenhecken ab.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einem weiteren Brachliegen der Flache wiirde auf dem unversiegelten (langfristig auch auf
dem versiegelten) Teil eine Sukzession zu ruderalen Staudenfluren, Vorwaldern und schiieBlich
zu Wildern erfolgen. Der naturschutzfachliche Wert der Flache wiirde sich erhdhen.

Prognose iiber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Beeintrdchtigungen im Bereich Biotop- und Artenschutz liegen vor, wenn der Biolopwert der FI3-
chen nach dem Eingriff niedriger als vor dem Eingriff ist. Dieser Wertverlust wird fur den gesam-
ten Eingrifisbereich bilanziert.

Die Berechnung erfolgt auf der Grundlage von Werten fiir Biotoptypen. Die Grundlage fir die
Wertermittiung bilden Zahlenwerte, die pro m? gelten und der "Richtlinie zur Bemessung der Ab-
gabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft" des Landes Hessen (1992) entnommen sind. Eine
Uberarbeitung und Ergénzung einzelner Biotopwerte ist vorgenommen wurden. Im Kap. 9.2 des
Landschaftsplanerischen Fachbeitrags (OKOLOGIE & PLANUNG 2005) werden die bei der Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung relevanten Nutzungs- und Biotoptypen mit dem jeweiligen Biotop-
wert pro m? erldutert.
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Die zur Anwendung kemmenden Biotoptypen beinhalten nicht den Baumbestand, da dieser ge-
mal der zugrunde gelegten Bewertungsmethode bei den hier aufiretenden Biotoptypen geson-

dert berechnet wird.

Veranderungen im Baumbestand auf der Eingriffsflache werden separat ber eine Verlustbilanz
der Baume erfasst, die gemal Baumschutzverordnung geschiitzi sind (vgl. Kap. 3.2.2).

Bilanzierung des Eingriffs

Eingriffsflache ist der Bereich, auf dem der Bebauungsplan eine Bebauung erméglicht. Die Fla-
che umfasst 44.500 m? (Karte 3 u. 4 des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags OKOLOGIE &

PLANUNG 2005) .

Bestand auf der Eingriffsflache:

Gartnereigebdude, Haupterschliefung (voll- und stark 3Px13.300 m* 39.800 P
versiegelt)
Nebenwege (leilversiegelt) 6 Px 3.500 m* 21.000 P
Frilhbeete 9P x 3.700 m* 33.300 P
Schauaniage 16 Px 1.500m? 24.000 P
Anzuchtflachen 14 P x 11.800 m* 165.200 P
Kompostlagerflache 10 P x 3.300 m* 33.000 P
Ruderale Staudenflur 21Px 450 m? 9.450 P
Ziergérten 16 Px 2.800m? 44.800 P
Zier-/Obstgarten, héherer Geholzanteil 21Px 2200 46,200 P
m:
Geholzstreifen 27Px 1.950m? 52.650 P
Biotopwert gesamt
469.500 P
Tab.1: Biotopwert (Stand 1996)
Planung auf der Eingriffsflache:
Geb&dude, Garagen (versiegelt) 3 P x10.000 m* 30.000 P
Stralten (versiegelt) 3Px 5.000m? 15.000 P
Gehwege / Zufahrten / Stellplétze (teilversiegelt) 6 P x 5.500m2 33.000 P
Spielplatz (teilversiegelt) 6Px 800m? 4.800 P
Gartenflache 16 Px 15.500m*| 248.000P
Angerflache 8Px 2.000m? 16.000 P
Offentliche Griinflache 21Px 4200 m? 88.200 P
Gehdlzstreifen 27 Px 1.500 m* 40.500 P
Biotopwert gesamt
475.500 P

Tab.2: Biotopwert (Planung)

Bilanzierung
Biolopwert Bestand 469.500 P
Biotopwert Planung 475.500 P
Biotopwertgewinn 6.000 P

Tab.3: Biotopwert (Bilanzierung)

Auf der Eingriffsflache ermoglicht der Bebauungsplan durch seine Festsetzungen einen Biotop-
wertgewinn von 6.000 Punkien, d.h. der Biotopwert der Flache erhdht sich geringfiigig um

ca. 1%, d. h. der Eingriff ist ausgeglichen.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Baumalinahme erfolgt auf einer Flache, die bereits stark durch den Menschen beeinflusst
wurde. Grofte Teile des Plangebietes sind versiegelt, naturnahe Biotope sind nicht vorhanden.
Die Standortwahl stelll somit eine Verringerung von Beeintrdchligungen gegeniiber einer Bebau-
ung einer naturnahen Fldche dar und entspricht damil auch den Nachhaltigkeitszielen des Be-
zirks (Beschluss Nr. 943 der BVV Steglitz-Zehlendorf).

Durch eine Grundflachenzahl von durchschnitilich 0,3 in den Wohngebieten und die Planung von
gartenbezogenen Wohnformen sowie durch die Anlage von zwei 6ffentlichen Parkanlagen steht
ein grofter Teil des Plangebietes weiterhin als Pflanzenstandort und Biotop zur Verfugung.

Die Festsetzungen Nr. 7 bis Nr. 11 dienen dem Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfall. In einer beigefligten Pflanzenliste werden heimische Arten fir die
vorgesehenen Anpflanzungen empfohlen.

Baumbestand geschiitzt nach Baumschutzverordnung Berlin

Einschlagige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel . Quelle
Jeder EigentUmer oder jeder sonslige Nutzungsbe- Berliner Baumschutzverord-
rechtigte von Grundfldchen ist verpflichtet, die auf nung (BaumschVO)

dem Grundstick befindlichen geschiitzten Baume zu
erhalten und zu pflegen. Wird die Beseitigung eines
geschitzten Baumes genehmigt, so ist der An-
tragsteller zur Entrichtung einer Ausgleichsabgabe
verpflichtet, soweit der Verpflichtete nicht anstelle der
Geldleistung Ersatzpflanzungen auf seinem Grund-
stiick vornimmt (Okologischer Ausgleich). i

Bestandsaufnahme

Es wurden 1996 ca. 70 nach der damals giltigen Baumschutzverordnung geschitzte Baume
kartiert (siehe Karte 3 des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags (OKOLOGIE & PLANUNG
2005)). Nach der zurzeit giiltigen Baumschutzverordnung (BaumschVO 2004™) sind 52 Baume
im Bebauungsplangebiel geschiitzt.

Darunter fallen auch die 14 innerhalb des Planungsgebietes stehenden Strallenbdume an der
Stralte Im Winkel. Der Standort dieser Bédume ist nicht eingemessen.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden langfristig weitere (bereits vorhandene und durch
Sukzession aufkommende) Baume durch das Dickenwachstum nach der Berliner Baumschutz-
verordnung geschiitzt sein. Als geschiitzt erfasste Baume wiirden irgendwann altersbedingt ab-
sterben. Der naturschutzfachliche Wert der Flache wiirde sich erhthen.

Prognose liber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Insgesamt sind im Planungsgebiet maximal 19 nach BaumschVO 2004 geschiitzte Baume von
Fallungen betroffen, da sie innerhalb von Baugrenzen, Verkehrsflachen oder Flachen mit Geh-,

" Seil dem 04.03.2004 sind Bdume ab einem Stammumfang von B0 em gemessen in elner Hahe von 1,30 m dber dem
Erdboden geschitzl. Ausgenommen sind Madelgehblze mil Ausnahme der Waldkiefer sowie Obstbaumarien mit Aus-
nahme von Walnuss und Tirkische Baumhasel.
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Fahr- und Leitungsrechten liegen oder ihre Krone zum grofiten Teil in eine solche Flache hinein-
ragt. Es handelt sich Uberwiegend um Linden.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Lt. Baumschutzverordnung Berlin sind fir Fallungen Ausgleichszahlungen oder Ersatzpflanzun-
gen als dkologischer Ausgleich vorzunehmen. Der Umfang der Ersatzpflanzungen berechnet sich
nach dem Stammumfang der zu fallenden Exemplare. Gemal der Ausfihrungsverordnung zur
Baumschutzverordnung ist per angefangene 15 cm Stammumfang der zu fallenden Baume ein
neuer Baum mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm zu pflanzen.

Wie oben beschrieben sind max. 19 Badume von Féllungen betroffen. Da ein Aufmal der Stamm-
umfange nicht vorliegt, wird ausgehend von Alter und Art der im Gebiel vorkommenden Baume,
von einem durchschnittlichen Stammumfang von 85 cm ausgegangen. Fir jeden geféllten Baum
waren 6 Ersatzbdume, insgesamt also 114 Ersatzbdume, mit einem Mindeststammumfang von
12/14 cm zu pflanzen.

Diese Ersatzpflanzungen sind aus Ortsbildgriinden als Straenbaumpflanzungen vorzunehmen
(Kap. 6.3 des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags (OKOLOGIE & PLANUNG 2005)). Da fir
StralRenbaumpfianzungen ein Stammumfang von 20/25 cm vorgesehen ist, reduziert sich die
Zahl der zu pflanzenden Baume (qualitdtserhéhter Ansatz gem. BaumschVO'™),

Im Planungsgebiet ist die Pflanzung von 30 - 35 Straltenbdumen entlang der Straften mdéglich.
Bei einer fur Strallenbaume Ublichen Qualitaét von 20/25 cm wiirden diese Bdume nach dem qua-
litatserhohten Ansatz wie 105 — 122 Ersatzbdume angerechnet werden. Der Eingriff kann folglich
ausgeglichen werden und wére somit nichl erheblich.

Ersatzpflanzungen kénnen auch als Erganzungspflanzungen in den éffentlichen Grinflichen des
Bebauungsplanes und in den Angerflachen vorgenommen werden. Ein Beitrag zum Ausgleich
wird auch durch die textlichen Festsetzungen Nr. 8 - 10 erreicht, in denen Baumpflanzungen in
den Wohngebieten und in der Flache fir den Gemeinbedarf vorgeschrieben werden.

Fauna

Einschldgige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel Quelle

Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Le- § 2 Abs. 1 Nr. 9 Bundesnatur-
bensgemeinschaften sind als Tell des Naturhaushalls schutzgesetz (BNatSchG)

in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Ar-
tenvielfalt zu schitzen. Ihre Bictope und ihre sonsti-
gen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pfle-
gen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.
Dem Schulz, der Pflege und Entwicklung der Lebens- § 2 Nr. 4 Berliner Natur-
gemeinschaften und Biotope (Lebensstatien und Le- | schutzgesetz (NatSchGBin)
bensrdume) wild lebender Tiere und Pflanzen ist
gréfite Aufmerksamkeit zu widmen.

Entwicklung von Arten der Biotope der Kulturland- Landschaftsprogramm Berlin
schaft (LaPro 1994),
Teilplan Biotop- und Arten-
schutz

' Da eln Baum mit Stammumfang 20/25 cm etwa 3 1/2 mal so viel koslel wie ein Baum mit Stammumfang 12/14 cm,
wiirde ein solcher Baum 3,5fach angerechnet werdan,
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Bestandsaufnahme

Faunistische Untersuchungen liegen fir das Planungsgebiet selber nicht vor und wurden flr den
Landschaflsplanerischen Fachbeitrag (OKOLOGIE & PLANUNG 2005) und die Umweltpriifung
auch nicht durchgefiihrt, da die Auswertung des Berliner Umweltatlasses keine besondere Be-
deutung des Plangebietes flir Fauna vermuten lasst.

In der Umweltatlaskarte 05.03 (Ausgabe 1995) wird das Plangebiet nicht als wertvolle Flache fiir
Flora und Fauna eingestuft und es grenzen auch keine solchen Flachen an.

In der Umweltatlaskarte 05.05 Bilanzierung des Brutvogelbestandes (Ausgabe 1995) erfolgt eine
Bewertung der Lebensraume aus vogelkundlicher Sicht (Klassen durchschnittlicher Index-Werte
nach WITT 1991). Das Plangebiet wird in die Klasse V eingestuft. Hierbei handelt es sich um Vo-
gellebensrdume, die in Berlin haufig sind oder nur wenige oder gar keine riickldufigen oder selte-
nen Arien beheimaten.

Auch aufgrund der Nutzung eines Groliteils der Flachen (zum Betrachtungszeitraum) durch die
Bezirksgértnerei und der damit verbundenen hohen Stérungs- und Nutzungsintensitdt sind fau-
nistische Besonderheiten im Planungsgebiet nicht zu erwarten. Bezliglich der Avifauna (Vogel-
arten) ist zusalzlich der Nistplatzmangel negativ zu verzeichnen.

Die Hecken und Obstbdume kénnen dem Girlitz als Nistplatz dienen. Des weiteren kommen un-
ter anderem Haussperling, Gartenrotschwanz, Griinfink, Hanfling, Klappergrasmiicke und Amsel
als potentielle Bewohner des Gebietes in Frage.

Bei den Kleinsdugern kénnen die typischen Arten wie Igel, Maulwurf, Wihl- und Spitzméuse im
Planungsgebiet Nahrung bzw. Unterschiupf finden.

Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einem weiteren Brachliegen der Flache wiirde auf dem unversiegelten (langfristig auch auf
dem versiegelten) Teil eine Sukzession zu ruderalen Staudenfluren, Vorwéldern und schliefilich
zu Waldern erfolgen. Der naturschutzfachliche Wert der Flache wiirde sich erhéhen. Es wiirden
mehr und anspruchsvollere Tierarten im Plangebiet einen Lebensraum finden. Dem potentiell
wertvollen Arteninventar waren jedoch aufgrund der stadtischen Lage und der zu erwartenden
Stérungen durch Erholungssuchende Grenzen gesetzt.

Prognose liber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung wird sich die Biotopstruktur verdndern. Alle oben genannten Arten - so sie
denn vorkommen - kénnen jedoch in die angrenzenden, villenartigen Wohngebiete ausweichen
oder in den geplanten Wohngebieten mit ihren Garten sowie in den Parkanlagen Lebensraum
finden. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Fauna ist nicht zu erwarten.

Geplante Malknahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Baumaflnahme erfolgt auf einer Flache, die bereits stark durch den Menschen beeinflusst
wurde. Grofie Teile des Plangebietes sind versiegelt, naturnahe oder seltene Biotope, die selte-
nen Arten Lebensraum bieten konnten, sind nicht vorhanden. Die Standortwahl stellt somit eine
Verringerung von Beeintrachtigungen dar.

Durch eine Grundflachenzahl von durchschnittlich 0,3 in den Waohngebieten und die Planung von
gartenbezogenen Wohnformen sowie durch die Anlage von zwei offentlichen Parkanlagen steht
ein grofter Teil des Plangebietes weiterhin als Biotop zur Verfligung.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 7 bis Nr. 11 dienen dem Ausgleich der Eingriffe in das Schutz-
gut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt. In einer beigefligten Pflanzenliste werden heimische
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Pflanzenarten, die besonders geeignet sind, Tieren Lebensraum und Nahrung zu bleten, fiir die
vorgesehenen Anpflanzungen empfohlen.

Biologische Vielfalt

Da es keine Hinweise auf seltene oder gefihrdete Tier- oder Pflanzenarten im Planungsgebiet
gibt, ist eine erhebliche Beeintrdchtigung der biclogischen Vielfalt nicht zu erwarten.

3.2.3 Schutzgut Boden

Einschlagige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel

Quelle

Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der
Funktionen des Bodens;

Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden

weitest mogliche Vermeidung von Beeintréchti-
gungen der natirlichen Funktionen des Bodens

§1 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Nutzung der Méglichkeit der Innenentwickiung,
z.B. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen

§ 1a Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung auf das nol-
wendige Mal

§ 1a Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB)

Flédchen sind sparsam zu nutzen. Die erneute In-
anspruchnahme genutzter oder bebauter Fl&chen
hat Vorrang vor der Inanspruchnahme bislang un-
genutzter oder unbebauter Flachen.

§ 2 Nr. 6 Berliner Naturschutz-
gesetz (NatSchGBIn)

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf eine
nachhaltige Entwicklung sind zu priifen.

Beschluss Nr. 943 der BVY
Steglitz-Zehlendorf

GFZ bis 0,8

Flachennutzungsplan (FNP)

GFZvon 0,7

Bereichsentwicklungsplanung
(BEP)

Kompensatorische Malnahmen bei Verdichtung Landschaftsprogramm (LaPro
Berilicksichtigung des Bodenschutzes 1994), Teilplan Naturhaushalt /
Umweltschutz

(vorgesehene Ziele fir die an-
grenzende Siedlung; Plangebiet
damals noch Gartenbauflache)

Bestandsaufnahme
Geologie /| Boden

Das Planungsgebiet liegt auf der - rechl sandig ausgebildeten - Grundmorinenplatte der Teltow-
Hochflache (SCHOLZ 1962).

Das Geldnde fallt von Norden nach Siiden von 59,5 m auf 56,0 m im Siidwesten ab. Das natiirli-
che Relief ist aufgrund der anthropogenen Nutzung zum Teil (iberformt.

Nach der Geologischen Ubersichtskarte von Berfin und Umgebung (1995) handelt es sich im
Plangebiet um Grundmorénenbildungen aus Geschiebemergel und -lehm des Brandenburgi-
schen Stadiums der Weichsel-Kallzeit. Als Bodenart tritt stark sandiger, kiesiger, wechselnd stei-
niger Schiuff auf. Die Grundmoranenbildung liegt liber Vorschiittablagerungen durch Schmelz-
wasser der Weichsel-Kaltzeit. Diese Vorschiittablagerungen setzen sich aus fein-, mittel- und
grobkdrnigen Sanden zusammen.
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Laut Umweltatlaskarte 01.01 Bodengesellschaften (Stand 1998) handelt es sich bei dem vorherr-
schenden Bodentyp um Parabraunerden. Jedoch geht aus den Bodenansprachen und Beo-
bachtungen vor Ort hervor, dass es sich nichl um eine naturnahe Bodengesellschaft handelt, da
eine flachendeckende starke anthropogene Uberprégung stattgefunden hat.

Nach den Untersuchungen von ROHDE & RUX GEOCONSULT GBR (1998a) bestand der Ober-
boden an den beprobten Stellen 1998 grofitenteils aus humosen Feinsanden, vereinzelt aber
auch aus schutthaltigen Auffillungsschichten. Unter dem Oberboden wurden Geschiebelehm
und schluffige Feinsande, z.T. auch schutthaltige Auffillungsschichten (Beimengungen von
Schlacke, Mortel und Ziegel) festgestellt.

Bei Untersuchungen im Jahre 2005 (NEULING 2005) wurde als gewachsener Boden Geschie-
bemergel vorgefunden. Uber diesem befanden sich Aufschiittungen mit einer Méchtigkeit von 0,1
bis tiber 1,5 m. Es handelte sich vorwiegend um sandige, schluffige Aufschiittungen mit hohen
Gehalten an grobem Bauschutt. In zwei Teilbereichen waren schlackehaltige Lagen vorhanden.

Im Planungsgebiet sind die Bdden demnach oberfldchlich stark anthropogen geprégt und in ih-
rem Aufbau verandert. Die vorgefundenen Bodengesellschaften waren Pararendzina, Lockersy-
rosem und Regosol (NEULING 2006). Bei den gértnerisch genutzten Fldchen ist von tiefgriindi-
gen, humusreichen Gartenbdden (Hortisolen) auszugehen.

Bodenbelastungen

Gemal einer Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie (Wasserbehorde) vom 30. Oktober 1998 befinden sich im Planungsbereich keine
Altlastenverdachtsflachen.

Aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung des Grundstiicks als Bezirksgértnerei Tiergarten war je-
doch eine Bodenbelastung durch den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln zu erwarten. Aufterdem
befand sich vor dem Riickbau der baulichen Anlagen ein Heizbltank auf dem Geldnde. Zur Fest-
stellung der Bodenbelastungen wurden in den Jahren 1998 und 2005 mehrere Bodenuntersu-
chungen durchgefihrt. Diese sowie aus ihnen gezogene Schiussfolgerungen des Umweltamtes
Steglitz-Zehlendorf werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt:

Priifbericht 22/06/98 vom 19. August 1998 (ROHDE & RUX GEOCONSULT GBR 1998a)

Durch die Rohde & Rux Geoconsult GbR wurden im August 1998 im Aufirag des Umweltamtes
Zehlendorf Bodenuntersuchungen im Bereich der ehemaligen Gew&chshéuser und der Freiflé-
chen der ehemaligen Bezirksgarinerei Tiergarten durchgefiihrt.

Ziel war die Untersuchung auf eventuelle, aus jahrzehntelanger gértnerischer Nutzung resultie-
rende Belastungen (Einsatz von Pflanzenschutzmitteln), um die Eignung des Oberbodens flir die
zukOnftige Nutzung als Hausgédrten / Spielflachen fir Kinder zu beurteilen (UMWELTAMT
ZEHLENDORF 1998).

Es wurden insgesam! 16 mittels Sondierstange entnommene Mischproben aus dem Oberboden
(0 — 0,30 m Tiefe) auf ihren Gehalt an Pflanzenschutzmitteln (Organochlorpestizide, Phosphor-
saureesther und Triacine) analysiert.

Aufterdem wurden zwei mittels Sondierstange entnommene Mischproben aus dem Oberboden (0
— 0,30 m Tiefe) sowie zwei Proben aus Rammkernsondierungen (bis 1,10 m Tiefe) aufgrund von
Schutt- und Schlackebeimengungen auf ihren Gehalt an Schwermetallen (Cadmium, Blei und
Quecksilber) einschlieBlich Arsen sowie PAK-(EPA)"™ untersucht. Bei erhthten Schwermetall-
gehalten (Uberschreitung der LAGA'"-Kategorie Z 0) wurde zusétzlich der jeweilige Eluatgehalt
bestimmt.

" Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe nach EPA (Umweltbehéirde der USA)
'" Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
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Die detaillierten Untersuchungsmethoden und Untersuchungsergebnisse sind dem Priifbericht zu
entnehmen. Der Prifbericht enthalt keine aus den festgesteliten Werten resultierenden Schiuss-
folgerungen (Vergleich mit Grenzwerten 0.4.) und Empfehlungen.

Prifbericht 25/08/98 vom 01. September 1998 (ROHDE & RUX GEOCONSULT GBR 1998b)

Im August 1998 wurden von der Rohde & Rux Geoconsult GbR als Nachuntersuchung zum o.g.
Priifbericht vier riickgestellte Oberbodenproben auf ihren Arsen-Gehalt untersucht.

Die detaillierten Untersuchungsmethoden und Untersuchungsergebnisse sind dem Priifbericht zu
entnehmen. Der Priifbericht enthall keine aus den festgestellten Werten resultierenden Schiuss-
folgerungen (Vergleich mit Grenzwerten o0.4.) und Empfehlungen.

Schreiben des Umweltamtes Zehlendorf vom 08.09.1998 (UMWELTAMT ZEHLENDORF 1998a)

Vom Umweltamt Zehlendorf wurden folgende Schliisse aus den Gulachten gezogen:

Auf dem Grundstiick wurden in einigen Bereichen Riickstdnde von Pflanzenschutzmitteln nach-
gewiesen. Es wird jedoch festgestellt, dass keine verbindlich fixierten Priifwerte zur Beurteilung
der vorliegenden Schadstoffgehalte existieren. Eigene Berechnungen auf der Grundlage toxiko-
logischer Daten (UBA-Berichte 4/93) ergaben, dass Referenzwerte bei DDT und seinen Abbau-
produkten sowie bei Hexachlorbenzol bei den Bodenuntersuchungen nicht erreicht wurden.

Eine anthropogene Aufschiittung im Bereich 30 — 40 bzw. 40 — 60 cm im Bereich der Rammkern-
sondierung 2 und 3 weist in der vorliegenden Analyse eine Uberschreitung der anzuwendenden
Z1.2-Werte fir den Wiedereinbau von Bodenmaterial auf.

Der Oberboden ist gering mit Arsen belastet, die Belastung liegt im rechtlich vorgeschriebenen
Rahmen.

Aus Vorsorgegriinden empfiehlt das Umwellamt, den Boden im Bereich der Untersuchungsfia-
chen MP la, Ib, XIll, XIV und XV (Bereiche um die Otto-Appel-Stralte 4-30 (z.T. schon bebaut)
und um den dstlichen Teil des in West-Ost-Richtung verlaufenden Abschnitts der Otto-Appel-Str.)
nicht als Ausgangssubstrat fiir den Mutterboden im Zusammenhang mit den Hausgérten zu ver-
wenden.

Stellungnahme des Umweltamtes Zehlendorf vom 10. November 1998 (UMWELTAMT
ZEHLENDORF 1998b):

In seiner Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf X — 189 im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange schreibt das Umweltamt, dass die von ihnen durchgefiihrten orientie-
renden Untersuchungen keine sanierungswiirdigen Bodenverunreinigungen ergeben haben.

Auflagen zur Abbruchgenehmigung Nr. 1164 vom 20. Oktober 1998

In der Abbruchgenehmigung fir den Abbruch der baulichen Anlagen der ehemaligen Bezirks-
gartnerei Tiergarten wurden Auflagen zum Bodenschutz gemacht. Diese betrafen:

Nachholung von Bodenuntersuchungen unterhalb des Erdtanks bel der Entnahme des Erd-
tanks

Vorlage eines Priifberichtes nach der Verordnung {iber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (VawS) lber die Stillegung der vorhandenen Kellertanks

getrennte Lagerung und ordnungsgemé&lie Entsorgung von schlackehaltigen Schuttablage-
rungen und verunreiniglem Boden; Wiedereinbau nur bei Belastungen unterhalb der Katego-
rie Z1.1 der Berliner Liste

Meldung von festgesteliten bzw. vermuteten Boden- und Grundwasserverunreinigungen wah-
rend der Abbrucharbeiten
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Gutachterliche Dokumentation (iber Bodenuntersuchungen 2005 (NEULING 2005}

Im Auftrag der cds Wohnbau GmbH wurden im Dezember 2005 vom Sachversténdigenbiiro Dr.
rer. nat. Peter Neuling Bodenuntersuchungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch-
gefihrt. Zu diesem Zeitpunkt waren die bei den o0.g. Gutachten 1998 noch vorhandenen bauli-
chen Anlagen der ehemaligen Bezirksgarinerei Tiergarten bereits abgebrochen.

Als Bewertungskriterien fur die eigenen Untersuchungen und fur die ausgewerieten Voruntersu-
chungen aus dem Jahr 1998 wurden einerseits die Prifwerte der Bundesbodenschutz- und All-
lastenverordnung (BBodSchV) fiir die sensibelste Nutzung (Kinderspielflichen) sowie anderer-
seits die Einstufung der LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) zur Wiederverwertung von mi-
neralischen Rohstoffen angewendet.

In der Dokumentation wurden folgende damals bereits vorliegende Gutachten zur Bodenuntersu-
chung ausgewertet:

1. Die o.g. 1998 durchgefiuhrten Untersuchungen (ROHDE & RUX GEOCONSULT GER
1998a) ergaben gemal NEULING (2005), dass in fast allen Proben Spuren von DDT vorhanden
waren, die aber um mindestens den Faktor 100 unter dem Schadenswert flr Kinderspielflaichen
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung lagen. Die Analyse aufl Polyzyklische Aromati-
sche Kohlenwassersioffe (PAK) und einige Schwermetalle ergab ebenfalls keine Uberschreitung
der Prifwerte der BBodSchV. Nur bel einer Probe (gegeniiber Otto-Appel-Strafte 30) wurde eine
Uberschreitung des Priifwertes fir Kinderspielflachen flir den Parameter Blei festgestellt.

2. Im Rahmen von Baugrunduntersuchungen waren 1998 insgesaml 20 Sondierungen bis 10 m
unter Gelandeoberkante (GOK) abgeteuft worden (ELMIGER. KARSTEDT 1998). Es wurde Ge-
schiebelehm und dariiber Aufschiittungen mit einer Machtigkeit zwischen 0,1 und 0,9 m fesige-
stellt. Aus allen Sondierungen wurde jeweils das Segment 0 — 1 m unter GOK als Probe ent-
nommen und im Labor auf Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), Polyzyklische Aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und die acht Metalle nach LAGA untersucht. In keiner der untersuch-
ten Proben wurde eine Uberschreitung der Priifwerte fiir Kinderspielfiachen nach BBodSchV
festgestellt. Bei der Bewertung zu einer potentiellen Entsorgung fiel nur eine Probe (gegeniber
Otto-Appel-Str. 20) auf, die aufgrund des hohen PAK-Gehalls als Z3-Material (besonders (ber-
wachungsbedirftiger Abfall) eingestuft wurde.

3. Im Auftrag des Ingenieurbiiros Elmiger/Karstedt waren drei Sondierungen im Umfeld eines
(mittlerweile zuriickgebauten) Heizdltanks abgeteuft worden. Die Bodenproben waren sensorisch
und analytisch unauffallig.

Vom Biiro Neuling wurden im Jahr 2005 25 Baggerschiirfe angelegt und die jeweiligen Auf-
schiittungshorizonte beprobt. Die Lage der Schiirfe orientierte sich an der geplanten Lage der
zukiinftigen Bebauung sowie an den Erkenntnissen aus den Voruntersuchungen.

In einer der untersuchten Mischproben (gegeniiber Otto-Appel-Strale 26 und 28 im WA 3) wurde
aufgrund des hohen Bleigehaltes eine Uberschreitung des Priifwertes der BBodSchV fur Kinder-
spielflachen festgestellt. Beim Anlegen von Kinderspielflachen in diesem Bereich sollte ein Bo-
denaustausch erfolgen. Die Bleigehalte aller ibrigen Proben lagen deutlich unter dem Priifwert
fir Wohngebiete. AulRer dem einen Bleigehalt lagen alle anderen analysierten Parameter unter-
halb der Priifwerte der BBodSchV fiir Kinderspielfldchen. Es wird geschlossen, dass sowohl auf
Basis der aktuellen als auch der Voruntersuchungen 1998 keine Sanierungsnotwendigkeit flr das
Grundstick zu erkennen ist.

Die abfallrechtliche Bewertung hinsichtlich einer Verwertung des Aufschiittungsmaterials ergab
anhand der aktuellen Untersuchungen fir den Bereich nordlich der Edwin-Redslob-Stralle sowie
siidlich der Otto-Appel-Stralie eine eingeschrankte Verwertung (Z 1.1-Material).

Im WA 3 zwischen der Edwin-Redslob-Strafte und der Otto-Appel-Stralie wurde bei 6 Proben e-
benfalls Z 1.1-Material festgestelit.
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Die bereits oben erwéhnte Mischprobe im WA 3 gegeniiber der Otio-Appel-Strafte 26 und 28 ist
nach LAGA als Z 1.2-Material zur eingeschrankten Verwertung einzustufen.

Aushub mit Einstufung Z 1.1 und Z 1.2 dirfte entsprechend der aktuellen Anforderungen der
LAGA nur innerhalb technischer Bauwerke wieder auf dem Grundstiick eingebaut werden. Alle
weiteren einzubauenden Boden miissen den Anforderungen gemalt LAGA Z0 entsprechen. Bei
allen Fiachen mit sensibler Nutzung miissen bei Bodeneinbau zusétzlich die Vorsorgewerte der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung eingehalten werden (NEULING 2006).

Eine Probe ergab aufgrund des hdheren Quecksilbergehaltes eine Einstufung als Z2-Material
(eingeschrankte Verwertung). Nach Einschatzung des Bliro Neuling dirfte es sich hierbei um ei-
nen rdumlich begrenzten Bereich handeln.

Mit gesondert zu entsorgendem Material ist laut dem Gutachten nur in geringem Mafe zu rech-
nen. Es wird empfohlen, optisch auffalliges Material bei Aushub getrennt zu lagern und nochmals
Zu beproben.

Als Gesamtbewertung wird im Gutachten festgesltelll, dass eine Gefahrdung Uber den Pfad Bo-
den - Mensch fiir eine Nutzung als Wohngebiet nicht zu befiirchten ist. Bel dem Anlegen von
Kinderspielflaichen sollte allerdings zumindest im o.g. Bereich (Hohe Otto-Appel-Stralte 26) ein
Bodenaustausch bis zum gewachsenen Boden erfolgen. Eine vom Grundstiick ausgehende Ge-
féhrdung des Grundwassers ist aufgrund des Flurabstandes von mind. 20 m und einer entspre-
chend machtigen Abdeckung des Grundwassers mil Geschiebelehm / Geschiebemergel auszu-
schlielfen (NEULING 2005).

Schreiben des Umweltamies Steqlitz-Zehlendorf vom 17. Méarz 2006 (UMWELTAMT STEGLITZ-
ZEHLENDORF 2006}

Auf der Grundlage der vorliegenden Berichte erscheinl eine Verwendung der vorhandenen Auf-
flllungsschicht zum Wiedereinbau im Rahmen der Baumafinahmen nicht maglich, da diese ab-
fallrechtlich nicht als Boden eingestuft werden dirfte und damit nicht zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Schicht geeignet ist.

Fir die Bewertung der durch Bodenuntersuchungen festgestellten Bodenverunreinigungen sollen
fir sensible Nutzungen im Sinne der Gesundheitsvorsorge die Priifwerte deutlich unterschritten
und die VYorsorgewerte als planerisches Optimum angestrebt werden. Der Einbau von Boden-
material zur Herstellung einer durchwurzelbaren Schicht muss sich an der DIN 19731 und an den
Vorsorgekriterien der Bundesbodenschulz- und Altlastenverordnung orientieren. Weiterhin gelten
die Vorschriften der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA).

Beim Anlegen von Kinderspielflachen, Hausgarten und sonstigen sensiblen Bereichen im Gel-
tungsbereich ist ein Bodenaustausch aus Grinden der Gesundheitsvorsorge erforderlich.

Die Versickerung von Niederschlagswasser darf nicht durch Bodenschichten erfolgen, die aus
Trimmer- oder Bauschutt bestehen oder die Schuttbeimengungen aufweisen.

Versiegelung

Die akluelle Versiegelung im Plangebiel (betrachtet wird auch hier Stand vor Abbruch der bauli-
chen Anlagen der ehem. Bezirksgartnerei Tiergarten) wurde im Landschaftsplanerischen Fach-
beitrag zum Bebauungsplan X — 189 (OKOLOGIE & PLANUNG 2005) berechnetl.

Als Grundlage fiir die Berechnung der Versiegelung im Planungsgebiet diente der vorliegende
Vermessungsplan (M.: 1:1.000), ergénzl durch eigene Kartierungen im Jahre 1996 (vgl. Karte 1
des Landschaftsplanerischen Fachbelitrags (OKOLOGIE & PLANUNG 2005)).

Bei der Ermittlung des Versiegelungsgrades sind neben vall versiegelten Flachen auch teilver-
siegelte Flachen zu bertlicksichtigen. Es wird zwischen den nachfolgend beschriebenen Versie-
gelungsgraden unterschieden.

1. Uberbaute und vollversiegelte Flachen (100%)
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Als voll versiegelt sind die Gberbauten Fldchen und die versiegelten Wege und Abstellflachen zu
rechnen, die einen Asphalt- oder Verbundpflasterbelag haben. Uberbauung, Bodenverdichtung
und Ableitung des Niederschlagswassers lassen keine Moglichkeiten fir die Versickerung des
Niederschlagswassers auf den Flachen zu.

2. Teilversiegelte Flachen (50%)

Hierzu zdhlen die mit Kleinstein- oder Mosaikpflaster beleglen Flachen. Die Versickerung von
Niederschlagswasser ist durch die offenen Fugen bedingt moglich. Hierzu gehdren ferner unge-
pflasterte Flachen mit einer wassergebundenen Decke bzw. Kies-, Schotter- und Sandfiachen.
Regenwasserversickerung ist moglich, jedoch durch Verdichtung teilweise eingeschrankt. Diese
Flachen sind vegetationsarm. Auch die Bereiche der Frilhbeete und die Folientunnel werden zu
dieser Kategorie gezahlt. Hier ist der Boden zwar nahezu unversiegelt, durch die (partielle) Ab-
deckung wird das Regenwasser jedoch nicht direkt versickert, sondern abgeleitet.

3. Unversiegelte Flachen (0%)

Hierzu gehoren die bewachsenen oder brach liegenden Flachen der Gartnerei und die Flachen
der Hausgarten. Auch wenn hier einzelne Versiegelungen durch Wege o.a. innerhalb der Haus-
garten vorhanden sind, ist dieser Anteil bezogen auf die ganze Flache so gering, dass sie nicht
beriicksichtigt werden.

Flichentyp / Wertstufe Flachenanteil | Anrechenbare Grd-| yversiegelungsgrad
(m?) Re Versiegelung | (bezogen auf Gesamt-

(m?) fliche)

1. Uberbaute und vollversie-

gelte Flachen 13.500 (100%) 13.500 30%

2. teilversiegelte Fldchen 7.500 (50%) 3.750 17%

3. unversiegelte Fldchen 23.500 53%

Summe  Bebauungsplan

Gesamt 44,500 17.250 38,7%

Tab.4: Versiegelungsgrad (Stand 1996)
Im Planungsgebiet waren 38,7% der insgesamt 44.500 m? grofen Gesamtflache versiegell. Dies
entspricht einer Flache von 17.250 m*,
Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfilhrung der Planung, wére vermutlich kein Abbruch der baulichen Anlagen der e-
hemaligen Bezirksgartnerei Tiergarien erfolgt. Der Zustand ware unverandert, also mit 17.250 m?
versiegelter Flache, geblieben.
Prognose liber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Im Rahmen dieser Umweltpriifung sind folgende Aspekte relevant und deshalb zu untersuchen:
die mégliche Verdnderung des Bodens durch die Baumaflnahmen (Umlagerung, Verdich-
tung)
der mogliche Verlust von Bodenfunktionen durch Meuversiegelung
eine mogliche Gefdhrdung der spéteren Anwohner und Nutzer der geplanten Wohngebiste,

Parkanlagen und Spielflichen durch die Bodenbelastungen

Veranderung des Bodens durch Baumalnahmen
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Durch den Aushub von Baugruben, die Umgestaltung des Bodenreliefs durch Abgrabung und
Aufschiittung sowie durch das Befahren mit schweren Baumaschinen, wird der Boden veréndert.
Da es sich jedoch um einen bereits anthropogen stark verdnderten Boden handelt, wird dies als
nicht erheblich eingestuft.

Verlust von Bodenfunktionen durch Neuversiegelung

Die Versiegelung von Flachen stellt den starksten méglichen Eingriff dar, weil diese Flachen kei-
nen Bodenfunktionswert mehr haben. Die geplanten Bebauungsplanausweisungen erméglichen
eine Versiegelung von grofteren Teilen des Unlersuchungsbereiches.

Eine Eingriffsbewertung gemal § 1a Abs. 3 BauGB wurde im Landschaftsplanerischen Fachbei-
trag (OKOLOGIE & PLANUNG 2005) vorgenommen.

Fiir das Schutzgut Boden wurde zur Quantifizierung des Kompensationsumfanges (vgl. Kap.
6.5.2 des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags (OKOLOGIE & PLANUNG 2005)) neben einer
reinen Versiegelungsbilanz das Bewertungsfahren nach AUHAGEN (1993) zur Bodenschutz-
funktion herangezogen.

Die Ermittlung der geplanten Versiegelung erfolgte nach dem stédtebaulichen Entwurf, der die
Grundlage fir die Fortschreibung des Bebauungsplans darstellt (FEA Consult 2005).

Die Standorte der Wohnh&user und Garagen sind als vollversiegelte Fldchen bilanziert worden.
Als teilversiegelte Flachen werden die Zufahrien zu den Garagen, die Angerflichen, die Gehwe-
ge mit offenen Unterstreifen und die Kfz-Stellplatze mit GroRsteinpflaster erfasst. Durch die textli-
che Festsetzung Nr. 12 ist festgelegt, dass die Befesligungen der Wege, Zufahrten und Stellplat-
ze offenporig (wasser- u. luftdurchidssig) anzulegen sind, so dass das Niederschlagswasser ver-
sickern kann.

Bei einer Grofte der Eingriffsfldche von 44.500 m? wird die Versiegelung ca. 18.750 m? betra-
gen'®. Da die Eingriffsfidche im Bestand bereits einen Versiegelungsanteil von 17.250 m? auf-
weist, ist durch die Bebauungsplanausweisungen eine Versiegelungszunahme von ca. 1.500 m?
zu erwarten.

Flache Flichengré- | Anrechenbare Gréfe| Versiegelungsgrad
Re (m?) Versiegelung {(m?) (bezogen auf Ge-
samtflache)
Versiegelt 15.000 15.000 33,7% :
Teilversiegelt 7.500 (50%) 3.750 17% }
Unversiegelt 22.000 - 49,3 l
Summe Bebauungs-| 44.500 18.750 42% i
plan _I

Tab.5: Versiegelung (Planung)

Die Versiegelungszunahme von ca. 1.500 m? stellt keinen erheblichen Eingriff in den Natur-
haushalt dar. Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kein Entsiegelungspotential vorhan-
den ist, sind fir den okologischen Ausgleich jedoch zusélzliche Begrinungsmafinahmen vorzu-
sehen.

b Landschafisplanerischer Fachbeitrag, Karte 2, OKOLOGIE & PLANUNG 2005
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Mogliche Gefahrdung durch Bodenbelastungen

Wie oben dargestelit, befinden sich im Plangebiet keine Altlasten. Es liegen jedoch Bodenbelas-
tungen durch die langjdhrige Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und die Beimengung von
Schutt und Schlacke vor.

Die vorliegenden Untersuchungen ergaben jedoch, dass keine Sanierungsnotwendigkeil fiir das
Grundstiick zu erkennen ist (NEULING 2005, UMWELTAMT ZEHLENDORF 1998b).

Eine Gefdhrdung Uber den Pfad Boden - Mensch fir eine Nutzung als Wohngebiet ist gemal
NEULING (2005) nicht zu beflirchten. Eine vom Grundstiick ausgehende Gefahrdung des
Grundwassers Ist aufgrund des Flurabstandes von mind. 20 m und einer entsprechend machti-
gen Abdeckung des Grundwassers mit Geschiebelehm / Geschiebemergel ebenfalls auszu-
schlieften (NEULING 2005).

Es ist jedoch Folgendes zu beachten:

- Bei dem Anlegen von Kinderspielfiachen sollte zumindest im nachweislich fiir diese sensible
Mutzung zu hoch belasteten Bereich (etwa im WA 3, gegeniiber Otto-Appel-Stralie 26-30, vgl.
NEULING 2005) ein Bodenaustausch bis zum gewachsenen Boden erfolgen.

- Aus Vorsorgegriinden ist der Boden im Bereich der Untersuchungsflachen MP la, b, XIIl, XIV
und XV des Gutachtens ROHDE & RUX GEOCONSULT GBR (1998a) (Bereiche gegenlber
Otto-Appel-Stralte 4-30 und um den dstlichen Teil des in West-Ost-Richtung verlaufenden
Abschnitts der Otto-Appel-Str.) nicht als Ausgangssubstrat fir den Mutterboden im Zusam-
menhang mit den Hausgarten zu verwenden.

Festgestellte bzw. vermutete Boden- und Grundwasserverunreinigungen wahrend der Bauar-
beiten sind zu melden.

- Optisch auffalliges Material ist bei Aushub getrennt zu lagern und nochmals zu beproben.

- Schlackehaltige Schuttablagerungen und verunreinigte Boden sind getrennt zu lagem und
ordnungsgemal zu entsorgen.

- Ein offener Wiedereinbau von Material darf nur bei Einhaltung der Zuordnungswerte Z 0 er-
folgen. Material bis Z 1.2 darf nur innerhalb technischer Bauwerke auf dem Grundstiick wie-
derverwendet werden.

- Beim Einbau von Boden mil sensibler Nutzung, wie Hausgérten und Kinderspielfidchen ist
zusétzlich die Einhaltung der Vorsorgewerte geméal BBodSchV sowie die DIN 19731 zu be-
achten.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Baumafinahme entspricht dem Ziel gemal § 1a Abs. 2 BauGB, die Mdglichkeit der Innen-
entwicklung durch Wiedernutzbarmachung von Flachen zu wahrzunehmen. Ein Eingriff erfolgt
somit nicht in gewachsene, naturnahe, sondern in bereits durch den Menschen gestorte und U-
berformte Béden. Die Standortwahl stellt somit eine Verringerung von Beeintrachtigungen dar
und entspricht damit auch den Nachhaltigkeitszielen des Bezirks (Beschluss Nr. 943 der BVV
Steglitz-Zehlendorf).

Mit einer GFZ in den Wohngebieten von insgesamt 0,70 werden die Vorgaben des Flachennut-
zungsplans und der Bereichsentwicklungsplanung eingehalten.

Folgende textliche Festsetzungen dienen dazu, die Versiegelung zu begrenzen und somit den
Eingriff in das Schutzgut Boden zu verringern:

Textliche Festsetzung Nr. 3: In den allgemeinen Waohngebieten WA 2a, WA 2b und WA 5 darf bei
der Ermittiung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung eine Grundflachen-
zahl von 0,4 nicht (berschritten werden.

Textliche Festsetzung Nr. 12: In den allgemeinen Wohngebieten und auf der Flache fir Gemein-
bedarf ist die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurch-
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lassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonlerungen sind unzu-
lassig.

Ein Ausgleich fir die Neuversiegelung von ca. 1.500 m? ist im Bebauungsplan nicht vorgesehen,
die Beeintrachtigung ist jedoch aufgrund der Geringfligigkeit hinnehmbar.

Insgesamt ist der Eingriff in das Schutzgut Boden als nicht erheblich einzustufen.

3.2.4 Schutzgut Wasser

Einschlédgige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel Quelle
Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht § 36a Abs. 1 Berliner Was-
zu besorgen ist oder sonstige signifikante nachteilige sergeselz (BWG)

Auswirkungen auf den Zustand der Gewasser nicht zu
erwarten sind und sonstige Belange nicht entgegen-
stehen, soll Niederschlagswasser lUber die belebte
Bodenschicht versickert werden.

Nutzung der Moglichkeit der Innenentwicklung, z.B. § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch

durch Wiedernutzbarmachung von Flachen (BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwen- § 1a Abs. 2 Baugeselzbuch

dige Mal (BauGB)

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf eine Beschluss Nr. 943 der BVV

nachhaltige Entwicklung sind zu priifen. Steglitz-Zehlendorf

GFZ bis 0,8 Flachennutzungsplan (FNP)

GFZvon 0,7 Bereichsentwicklungsplanung

(BEP)

Kompensatorische Mafinahmen bei Verdichtung Landschaftsprogramm (LaPro
_ 1994), Teilplan Naturhaushalt

Beriicksichtigung des Grundwasserschutzes / Umweltschutz

Dezentrale Regenwasserversickerung (vorgesehene Ziele fir die

angrenzende Siedlung; Plan-
gebiet damals noch Garten-
bauflache)

Bestandsaufnahme

Bei dieser Umweltpriifung wird die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers sowie die
Bedeutung des Plangebietes fiir die Grundwasserneubildung betrachtet.

Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers

Die Verschmutzungsempfindlichkeil des Grundwassers ist abhangig von der Machtigkeit der Bo-
denabdeckung (Grundwasserflurabstand) sowie von der Fahigkeil dieser Abdeckung, Schad-
stoffe daran zu hindern, in das Grundwasser zu gelangen.

Gemal der Umweltatlaskarte 02.07 Grundwasserflurabstand (Ausgabe 2003) betrégt der Flurab-
stand des Grundwassers im Plangebiet 20 — 40 m. Die Bindungsstarke des Bodens fiir Schwer-
metalle ist hoch, das Schadsloffbindungsvermogen insgesamt mittel. Puffer- und Filterfunktion
des Bodens sind hoch (Umweltatlaskarten 01.11.10, 01.11.6 und 01.12.3 (Stand 2002)).

In der Umweltatlaskarte 02.05 (Ausgabe 1993) wird die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers im Plangebiet als mittel und das Grundwasser als insgesamt ,relativ geschitzt®
gingestuft.

X162 Bagrinding vom 15,05 2008

a5



Das im Aufirag der cds Wohnbau GmbH im Dezember 2005 vom Sachversténdigenbiiro Dr. rer.
nat. Peter Neuling im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durchgefiihrte Bodengutachten
(NEULING 2005) kommt zum Ergebnis, dass eine vom Grundstiick ausgehende Gefahrdung des
Grundwassers aufgrund des Flurabstandes von mind. 20 m und einer entsprechend machtigen
Abdeckung des Grundwassers mit Geschiebelehm / Geschiebemergel auszuschlieften ist.

Grundwasserneubildung

Gemalt der Umweltatlaskarte 02.13.5 Grundwassermeubildung (Ausgabe 2003) betragt die
Grundwasserneubildung im Plangebiet 100 — 150 mm / Jahr. Dies Ist die viertniedrigste von ins-
gesamt 10 Kategorien.

Eine besondere Bedeutung des Gebietes fiir die Grundwassemeubildung kann aufgrund des
Versiegelungsgrades von 38,7 % (vgl. Kap. 3.2.3) nicht angenommen werden. Eine weitaus hé-
here Bedeutung diirften die grollen Freifldchen in der Umgebung des Plangebietes haben, wie
bspw. die Versuchsflachen des Instituts fiir Wasser-, Boden- und Lufthygiene des Umweltbun-
desamtes sowie der Bolanische Garten.

Oberflichengewdsser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie direkt angrenzend sind keine Oberfléchenge-
wasser vorhanden.

Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (weitere Sukzession auf der Brache) hitte
fir das Schutzgut Grundwasser keine signifikante Verdnderung gegeniiber dem dargesteliten
Zustand zur Folge.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wére vermutlich kein Abbruch der baulichen Anlagen der e-
hemaligen Bezirksgértnerei Tiergarten erfolgt. Die Flache ware weiterhin zu 38,7 % versiegelt.

Prognose lber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Verschmutzung des Grundwassers

In einer Stellungnahme zur Planung vom 30. Oktober 1998 erkldr die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Umwellschutz und Technologie (Wasserbehorde), dass aus Sicht des Grund-
wasserschutzes keine Bedenken bestehen, sofern die Privatstraflen nicht als Wege mit wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau hergestelit werden.

Die Privatstrafien (Otto-Appel-Stralie) sind mittierweile als vollversiegelte Fldchen fertiggestelit
worden, so dass diesbeziigliche Bedenken nun gegenstandslos sind.

Eine Grundwasserverschmutzung aufgrund der Planung ist (iberdies nicht zu erwarten, da das
Grundwasser, wie oben erldutert, als relativ geschiitzt anzusehen ist und die Ausweisung des
Gebietes als Allgemeines Wohngebiet, Offentliche Parkanlage sowie Gemeinbedarfsflache (Kin-
dertagesstatte) grundwassergeféhrdende Nutzungen ausschliefit.

Grundwasserneubildung

Die versiegelte Flache wird durch die Realisierung der Planung voraussichtlich um ca. 1.500 m?
zunehmen (vgl. Kap. 3.2.3.). Die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung hierdurch ist je-
doch unerheblich.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Baumalnahme wird auf einer Flache realisiert, die bereits zu liber 38 % versiegelt war. So
erfolgt lediglich eine Neuversiegelung von 1.500 m? Die Standortwahl stellt somit eine Verringe-
rung der Beeinlrdchtigungen der Grundwasserneubildung gegeniiber einer Realisierung auf noch
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unversiegelten Flachen dar und entspricht damit auch den Nachhaltigkeitszielen des Bezirks
(Beschluss Nr. 943 der BVV Steglitz-Zehlendorf).

Mit einer GFZ in den Wohngebieten von insgesamt 0,70 werden die Vorgaben des Fléchennut-
zungsplans und der Bereichsentwicklungsplanung eingehalten.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser (auch von den Haus- und Garagend&chern) in den
“allgemeinen Wohngebieten" und auf der “Flache fiir den Gemeinbedarf" wird unter anderem
durch die geplante Baustruktur in “offener Bauweise™ erméglicht und ist vorgesehen. Dabei ist zu
beachten, dass Versickerung nicht durch Bodenschichten erfolgen darf, die Bauschutt oder sons-
tige Fremdbeimengungen enthalten. Aus diesem Grunde ist auf Versickerungsfléchen (im Be-
reich von Versickerungsmulden, Rigolen elc.) ein Bodenaustausch bis zum gewachsenen Boden
vorzunehmen (NEULING 2006).

Folgende textliche Festsetzungen dienen dazu, die Versiegelung zu begrenzen und somit die
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung zu verringern:

Textliche Festsetzung Nr. 3: In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a, WA 2b und WA 5 darf bei
der Ermittlung der zulassigen Grundfidche durch die Grundfldchen von Stellplétzen mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung eine Grundflichen-
zahl von 0,4 nicht Gberschritten werden.

Textliche Festsetzung Nr. 12: In den allgemeinen Wohngebieten und auf der Flache fiir Gemein-
bedarf ist die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurch-
ldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzu-
lassig.

Ein Ausgleich fir die Neuversiegelung von ca. 1.500 m? ist im Bebauungsplan nicht vorgesehen,
die Beeintrachtigung ist jedoch aufgrund der Geringflgigkeit hinnehmbar.

Insgesamt ist der Eingriff in das Schutzgut Wasser als nicht erheblich einzustufen.

3.2.5 Schutzgut Luft, Klima
Klima

Einschlagige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel Quelle
Die Bauleitplane (...) sollen dazu beitragen, eine men- § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch
schenwiirdige Umwelt zu sichern und die natlidichen (BauGB)

Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klima-

schutz (...)

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesonde- § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetz-
re die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar- buch (BauGB)

same und effiziente Nutzung von Energie zu berlick-

sichtigen.

Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden,; § 2 Abs. 1 Nr. 6 Bundesnatur-
hierbei kommt dem Aufbau einer nachhaltigen Ener- schutzgesetz (BNatSchG)

gieversorgung insbesondere durch zunehmende Nut-
zung erneuerbarer Energien besondere Bedeutung

Zu.
Beim Neubau der &ffentlichen Kindertagesstétte ist Nachhaltigkeitsziele fur die
auf einen moglichst geringen CO2-Ausstol} bei der Ableilung Bauen, Stadtpla-
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spateren Nutzung zu achten. Das Gebé&ude soll, falls nung und Naturschutz sowie
geeignet, mit solarer Brauchwassererwarmung aus- die Abteilung Jugend, Ge-
gestattet werden. sundheit und Umwelt des Be-
zirksamtes Steglitz-Zehlendorf

Bestandsaufnahme

Gemal der Umweltallaskarte a04.05 Stadtklimatische Zonen (Ausgabe 2001) sind im Plangebiet
klimatisch gesehen geringe Veranderungen gegeniber Freilandverhalinissen festzustellen. So
treten typische stadlklimatische Erscheinungen wie Uberwérmung, Schwiilegefdhrdung und ge-
ringe Abklhlung mit den daraus resultierenden bioklimatischen Belastungen fir den Menschen
bisher kaum auf. Dies ist unter anderem auf die Nahe des Grunewaldes, die vielen Parkanlagen
und die lockere Bebauung zurickzufilhren.

Die Umweltatlaskarte a04.07 Klimafunktionen (Ausgabe 2001) ordnet das Plangebiet dem Uber-
gangsbereich zwischen klimatisch entlasteten Bereichen (Grunewald) und Belastungsberesichen
(dichte Bebauung Friedenau, Schoneberg) zu.

Diesem Ubergangsbereich wird eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen
zugesprochen, da er nur bei Beibehaltung seiner derzeitigen Struktur auch weiterhin flr den Luft-
austausch Wirksamkeil entfalten und somit zur Entlastung von beeintrachtigien Bereichen beilra-
gen kann.

Die in Dahlem gelegenen Grin- und Freiflachen verschiedener Grilke - v.a. der Bolanische Gar-
ten - wirken als Kaltluftentstehungsgebiete fir das klimatisch starker belastete Stadigebiet. Auf-
grund der hohen Vegetationsdichie dieser Flachen sind die Abkihlungsraten in den Abend- und
Nachtistunden hoch. Die Wirksamkeit der Kaltiuftentstehungsgebiete und der Frischluftaustausch
ist in Dahlem wegen der lockeren Bebauung und der Nahe zum Grunewald relativ hoch.

Dies driickt sich auch in der Umweltatlaskarte 04.11.1 Bewertungskarte Klimamodell Berlin - Kli-
mafunktionen (Ausgabe 2004) aus: Das Plangebiet liegt in einem bioklimatisch nicht belasteten
Siedlungsraum bzw. klimatischer Komfortbereich mit guter Durchliiftung. Das &stlich angrenzen-
de Geldnde der Biologischen Bundesanstall wird als Griin- und Freiflaiche mit hohem Kaltluft-
massenstrom dargestelit.

Die Umweltatlaskarte 04.11.2 Bewerlungskarte Klimamodell Berlin — Planungshinweise Stadtkli-
ma (Ausgabe 2004) stufl die bereils realisierte 6ffentliche Griinanlage osllich der Edwin-Redslob-
Stralte zusammen mit dem ostlich angrenzenden Gelénde der Biologischen Bundesanstalt als
Griin- und Freiflache mit sehr hoher stadtklimatischer Bedeutung ein.

Das Plangebietl dirfte aufgrund der vorhandenen Freiflachen eine klimatische Bedeutung (Kalt-
luftentstehung, Durchliiftung) haben. Positive lokalklimatische Auswirkungen sind gemafl VDI-
Richtlinie 3787 (Umweltmeteorologie) bereits bei kleineren Griin- und Freifiachen mit einer Min-
destgrofle von 1 ha festzustellen. Somit ist die Eingriffsflache als klimawirksame Flache einzu-
stufen.

Die Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet ist aber aufgrund des Versiegelungsgrades von ca.
39 % begrenzl.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die Gartnereianlage als klimatisch wirksame Freiflache
fortbestehen. Bei einer Sukzession zu Wald wiirden sich zumindest kleinklimatische Veranderun-
gen ergeben.

Prognose liber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima liegt vor, wenn klimatisch wirksame Freifldchen
oder reliefbedingte Luftleitbahnen Gberbaut werden oder ein Baugebiel durch Entwicklungsmal-
nahmen derart verdndert wird, dass es seine bisherige Klimawirksamkeit verliert.
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Damit das Planungsgebiet weiterhin seine Funktion als klimatischer Ubergangsbereich, der dem
Luftaustausch zwischen Entlastungs- und Belastungsgebieten dient, erfillen kann, muss es spe-
zielle Durchliiftungseigenschaften aufweisen. Diese definieren sich laut 0.g. VDI-Richtlinie vor-
rangig Gber die Bau- und Freifldchenstruktur und erst dann Uber den Versiegelungsgrad.

Die im Bebauungsplan vorgesehene niedrige, offene Bauweise mit hohem Freiflichenanteil und
starker Durchgriinung ist stadiklimatisch als glnstig zu bewerten, da die Klimafunktion nicht we-
sentlich beeintrachtigl wird. Die Versiegelung nimmt nur unwesentlich (um ca. 1.500m?) zu.

Eine erhebliche Beeintréchligung des Schutzgutes Klima durch die Planung liegt deshalb nicht
var.

Die Nutzung erneuerbarer Energien in der neuen Siedlung ist nicht geplant. Es besteht jedoch
die Moglichkeit flr den einzelnen Kaufer, sich fiir die Nutzung von regenerativen Energien fiir
sein Haus zu entscheiden (ERNST 2006 mdl.).

COz-Einsparung und solare Brauchwassererwdrmung sind fiir die Kindertagesstéatte im Bebau-
ungsplan nicht verbindlich zu regeln, Der Bebauungsplan steht diesem Ziel jedoch nicht entge-
gen, sodass die Nachhaltigkeitsziele der Abteilungen des Bezirks erreicht werden konnen.

Geplante Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Ausbildung der Wohneinheiten als gartenbezogene Wohnformen in offener und niedrigge-
schossiger Bauweise und der hohe Griin- und Freiflachenanteil des neuen Quartiers stellen eine
Verringerung schédlicher Auswirkungen auf das Klima dar.

Luftschadstoffe und Larm

Einschlagige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel Quelle
Bei raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen § 50 Bundesimmissions-
sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen schutzgesetz (BImSchG)

Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen (...) aufl die ausschlieflich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete {...) so
weit wie moglich vermieden werden.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesonde- § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetz-
re (...) die Erhaltung der bestméglichen Lufiqualitat in buch (BauGB)

Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erflllung von bindenden Beschlissen der Europai-
schen Gemeinschaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht dberschritten werden (...) zu berlck-
sichtigen.

Einhaltung oder Unterschreitung eines Orientierungs- DIN 18005 "Schallschutz im
wertes fir die allgemeinen Wohngebiete von 55 dB(A) Stadtebau" (zit. in GRI 2006)
tags und 45 dB(A) nachts

Bestandsaufnahme

Die Intensitat der Luftschadstoff- und Larmimmissionen werden im Plangebiet im wesentlichen
vom motorisierten Strallenverkehr bestimmt.

Das Plangebietl ist von der Kénigin-Luise-Stralte und der Stralte Im Winkel Uber die Edwin-
Redslob-Strafte und die Otto-Appel-Stralte erschlossen.

Eine Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch den Bus-Linienverkehr (X 83) in der
Konigin-Luise-Strafie und durch den U-Bahnhof Dahlem Dorf (U 3) gegeben.
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Die Stralten Im Winkel, Edwin-Redslob-Strafie und die Otto-Appel-Stralte sind Wohnstralken, die
im Wesentlichen von den Anwohnern und ihren Besuchern befahren werden. Von ihnen gehen
keine nennenswerten Luftschadstoff- und LArmimmissionen aus.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens (GRI 2006) wurde im Marz 2006 eine Verkehrserhebung
im Plangebiet (Edwin-Redslob-Strafe, Otto-Appel-Stralte und Strafte Im Winkel) durchgefiihrt.
Die rechnerische Ermittlung der Verkehrsstérke ergab zur Spitzenstunde'® (17:45 bis 18:45 Uhr)
an der am stérksten befahrenen Stelle (Edwin-Redslob-Stralte siidlich Otto-Appel-Stralie) einen
Wert von 39 Kfz in der Stunde (vgl. Tab. 1 GRI 2006). Fur das gesamte Plangebiet wurde ein
Verkehrsaufkommen von 241 Kfz / 24 h hochgerechnet (vgl. Tab. 2 GRI 20086).

Deutliche Emissionen gehen von der Konigin-Luise-Stralte aus, die eine Ubergeordnete Haupt-
verkehrsstralte ist. Gemal der Umweltatlaskarte a07.01 Verkehrsmengen (Ausgabe 2001) be-
tragt die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke der Konigin-Luise-Stralte 10.001 — 15.000
Kraftfahrzeuge pro 24 Stunden (inkl. Lkw und Motarrader). Dies ist die drittniedrigste Kategorie
von insgesamt elf in der Karte enthaltenen Kategorien.

Luftschadstoffe

Emissionen durch Hausbrand (Schwefeldioxid und Stickoxide) sind im Plangebiet als niedrig ein-
zustufen. Das Plangebiet wird in den Umweltatlaskarten a03.01.2 und a03.03.2 in die zweitnied-
rigste der insgesamt elf Kategorien eingeordnel. Dasselbe gilt fir durch den Verkehr erzeugte
Schwefeldioxid-Emissionen (Umweltatlaskarte a03.01.3 (Ausgabe 1997)).

Etwas hoher (fiinfiniedrigste der insgesamt elf Kategorien) liegen die durch den Verkehr erzeug-
ten Stickoxid-Emissionen (Umweltatlaskarte a03.03.3 (Ausgabe 1997)).

Fur die Gesundheit kritische Werle liegen jedoch selbst fiir den Bereich direkt an der Kénigin-
Luise-Strafe fur die Parameter Stickoxide, Benzol und Ruft nicht vor. Der Priifwert nach der 23.
BIimSchV ist mit Sicherheit unterschritten (Umweltatlaskarten 03.10.8, 03.10.6 und 03.10.7 (Aus-
gaben 1998)).

Laut dem Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir Berlin 2005 — 2010 (SENATSVERWALTUNG FUR
STADTENTWICKLUNG Hrsg. 2005) wurden auch der 24h-Grenzwert und der Jahresgrenzwert
fur Feinstaub (PM10) auf der Kénigin-Luise-Strale im Untersuchungsjahr 2002 eingehalten.

Larm

Im Marz 2006 wurde fur das Plangebiet ein Verkehrslarmgutachten erstellt (GRI 2006). Es er-
folgte eine Verkehrslarmberechnung (Bestand) ausgehend von den aktuellen Verkehrsstarken
(Kfz / 24 h) der Konigin-Luise-Stralte, Otto-Appel-Stralie, Edwin-Redslob-Strafie und der Stralie
im Winkel.

Die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” gibt Orientierungswerte vor, die bei der Bauleitpla-
nung Beriicksichtigung finden sollen. Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert,
um einen angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfiillen. Fir allgemeine Wohngebiete,
wie sie im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehen sind, wird ein Orientierungswert von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts angegeben (GRI 2008, Tab. 21).

Das Ergebnis der Berechnung im Bestand ist in Rasterlarmkarten (GRI 2006, Anlage 10.2 und
10.3) fiir Tag und Nacht dargestellt. Es zeigt sich, dass die starksten Schallemissionen von der
Konigin-Luise-Strafle ausgehen. An allen zur Konigin-Luise-Strale gerichteten Fassaden sind
die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) In der Nacht Uber-
schritten. An den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Gebauden (auch an der
Edwin-Redslob-Strafte und Im Winkel, die die geringste Entfernung zur Konigin-Luise-Stralie
aufweisen), sind die Orientierungswerte jedoch eingehalten.

' Zeit, zu der nach der einschldgigen Fachliteratur die meisten Fahrzeugbewegungen zu erwarten sind

X-189 Begrimeung vam 18,05, 2008

40



Prognose iiber die Entwickiung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die beschriebene Situation bliebe unverandert. Von der brach liegenden Gartnereiflaiche wiirden
weiterhin keine Luftschadstoff- und Larmemissionen ausgehen.

Prognose iiber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Verkehr

Durch die Schaffung von 100 Wohneinheiten (inkl. 6 Bestandsgeb&ude) entsteht eine Zunahme
des motorisierten Individualverkehrs und damit eine Zunahme der Luftschadstoff- und Larmemis-
sionen.

Im fir den Bebauungsplan erstellten Verkehrsgutachten (GRI 2006) wird das neu hinzu kom-
mende Verkehrsaufkommen prognostiziert.

Da jedoch in der Bestandserfassung des Verkehrsaufkommens im Méarz 2006 zwangslaufig der
Verkehr durch die im Plangebiet bereits gebauten Wohneinheiten erfasst wurde, bezieht sich die
prognostizierte Zunahme des Verkehrsaufkommen auf die noch nicht realisierten 66 Wohnein-
heiten.

Es wurde eine Kurzfristprognose (neues Verkehrsaufkommen durch 66 Wohneinheiten) und eine
Langfristprognose (neues Verkehrsaufkommen durch 66 Wohneinheiten und die langfristig ge-
plante Kindertagesstalie) erstelll.

Als Kurzfristprognose wird von einer Zunahme um 430 Kiz-Fahrien / Tag ausgegangen, als
Langfristprognose von einer Zunahme um 650 Kfz-Fahrten / Tag. Das gesamte Verkehrsauf-
kommen im Plangebiet (Bestand + Zunahme inkl. Kindertagesstatte) wiirde ca. 880 Kfz-Fahrten /
Tag betragen (vgl. GRI 2006, Tab. 10).

Das neue Verkehrsaufkommen wurde mit einem mathematischen Modell auf das Erschliefungs-
straltennetz umgelegt.

Auf der Edwin-Redslob-Strafle, die die Haupt-ErschlieBungsfunktion hat, nimmt die Verkehrs-
starke gegeniiber dem Bestand abschnittsweise um den Faktor 3 bis 4 zu. In der Otto-Appel-Str.
(Nord-Siid) und in der Stralie Im Winkel® steigt die Verkehrsstarke in der Prognose nur um den
Faktor 1,3 bis 1,4 (vgl. GRI 20086, S. 14).

Die Dimensionierung und verkehrliche Leistungsféhigkeit der Erschliefungssiraflen und die
Stellplatzausstatiung im Gebiet werden als ausreichend beurteilt. Die Verkehrsstarken auf den
Erschlieltungsstralten werden auch nach Realisierung der zusétzlichen 66 Wohneinheiten und
der Kindertagesslatle als stadlvertréglich bezeichnet (GRI 2006, S. 36).

Eine erhebliche Beeintrdchtigung durch Luftschadstoffe ist nicht zu erwarten.

Im Rahmen des Verkehrslarmgutachtens (GRI 2008) wurde die Larmbelastung ausgehend von
den Im Verkehrsgutachten (GRI 2006) prognostizierten Verkehrsstarken (Kfz / 24 h) auf der Ko-
nigin-Luise-Strafte, Otto-Appel-Stralte, Edwin-Redslob-Stralie und der Stralte im Winkel sowie
auf den Angerflachen und der Erschliefungsspange des allgemeinen Wohngebietes WA 1 be-
rechnet.

Es wird unterschieden zwischen einer Kurzfristprognose (ochne Realisierung der Kindertages-
statte) und einer Langfristprognose (inklusive Realisierung der Kindertagesstatte).

Die Ergebnisse der Kurzfristprognose sind in Rasterlarmkarten (GRI 2006, Anlage 10.5 und
10.6) fir Tag und Nacht dargestellt. Ein Anstieg der Immissionen gegenlber der Bestandssituati-
on ist an der Edwin-Redslob-Strafte (Nord-Stid) an der Einmiindung zur Konigin-Luise-Stralle
festzustellen. Die Immissionswerte steigen hier um 1-2 dB(A), so dass an den zur Stralle gerich-
teten Fassaden der Gebdude Edwin-Redslob-Strale 21/27, 24/26, und an der Westseite des
Baufeldes WA 4 der Orientierungswert der DIN 18005 um 0,4-0,7 dB(A) bei Tag und in der Nacht
tiberschritten ist.

Zur Bewertung ist zu bemerken, dass den Verkehrsprognosezahlen, zur verkehrstechnischen
Bemessung, der Worst Case” mit den hiichstmoglichen Kfz- Verkehrsstarken zu Grunde liegl.
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Im Gbrigen Bebauungsplangebiet sind die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten bzw.
unterschritten (GRI 2006).

In der Langfristprognose erhoht sich, aufgrund des Kindertagesstatten-Standortes und des da-
durch erzeugten Verkehrsaufkommens im Kraftfahrzeugverkehr, die Verkehrsstarke im Bereich
der Edwin-Redslob-Stralte {Nord-Siid) an der Einmindung zur Konigin-Luise-Stralke (siehe GRI
2006, Abb. 10.7 und 10.8).

Dies fihrt zu einer weiteren Erhdhung der Immissionen an den auch schon in der Kurzfristprog-
nose betroffenen Wohngebauden 21/27, 24/26 und der Westseite des Baufeldes WA 4. Der An-
stieg betragt gegeniiber der Kurzfristprognose nochmals ca. 0,3-0,7 dB(A) des Tageswertes, so
dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 um ca. 0,7-1,4 dB(A) lberschritten sind. Der
Nachtwert entspricht dem der Kurzfristprognose, da die Kindertagesstétte in der Nacht keinen
Verkehr erzeugt.

Zur Bewertung ist zu bemerken, dass den Verkehrsprognosezahlen, zur verkehrstechnischen
Bemessung, der ,Worst Case" mit den hochstmoglichen Kfz-Verkehrsstarken (auch hinsichtlich
der Kindertagesstéatte) zu Grunde liegt.

Im Gbrigen Bebauungsplangebiet ist keine Veranderung zwischen Kurzfrist- und Langfristprogno-
se festzustellen. Hier sind die Orientierungswerte nach DIN 18005 eingehalten bzw. unterschrit-
ten (GRI 2006).

Die Uberschreitung der Schallschutz-Orientierungswerte fiir Allgemeines Wohngebiet WA tags
und nachts ist so gering, dass die Auswirkungen mit einfachen MaRnahmen (z. B. Wame-
schutzfenster) zu beherrschen sind (GRI 2006). Die Beeintrachtigung wird deshalb als nicht er-
heblich eingestuft.

Kindertagesstitte

Die Planung sieht eine Flache fir den Gemeinbedarf (Kindertagesstatte) vor, die direkt an ein
bestehendes Wohngebiet (WA 5) angrenzt. Die beim Kinderspiel natirlicherweise entstehende
Gerduschkulisse kann auf Dauer von den Anwohnern als stérend empfunden werden. Dies ist
allerdings im allgemeinen Wohngebiet hinzunehmen. Gemanl § 4 BauNVO ist eine Kindertages-
statte im allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich zulédssig.

Gréle und Zuschnitt der Gemeinbedarfsflache lassen es jedoch zu, die Aullenanlagen, die fir
das Kinderspiel im Freien genutzt werden, zur Offenllichen Parkanlage zu orientieren, so dass
Konflikte vermieden werden kénnen.

Geplante Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Um zusatzlichen Verkehr sowie davon ausgehende Larmbeldstigungen zu vermeiden, wird laut
textlicher Festsetzung Nr. 1 die Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ger nicht stdrender Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie von Gartenbaubetrieben
und Tankstellen flir nicht zulassig erklart.

Die verkehrliche ErschlieRung des geplanten Wohnquartiers wurde unter besonderer Berlick-
sichtigung der angrenzenden Wohngebiele konzipiert. Auf eine Erschlielbung der Reihenhduser
iber die Strafte Im Winkel wurde verzichtet.

Positiv wirkt sich auch aus, dass von der neuen Bebauung nur neun Einfamilienh&user mit neun
privaten Pkw-Stellpldtzen an die Otto-Appel-Stralie (Nord- Siid) angebunden sind, und dass die
Kindertagesstatten-Freihaltefliche an der Edwin-Redslob-Stralte mit kurzem Abstand zur Kaéni-
gin-Luise-Stralke liegt. Das neue Verkehrsaufkommen wird dadurch auch von den bestehenden
Relhenhadusem wirksam fern gehalten (s. GRI 2006, S. 14).

Um dem ausreichenden Schallschutz als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse Rech-
nung zu tragen, wird im Verkehrslarmgulachten (GRI 2006) vorgeschlagen, fir die betreffenden
Gebdude und Baufldchen Vorkehrungen fiir einen ausreichenden Schallschutz zu treffen. Da die
Errichtung von aktiven Larmschutzmafinahmen im betroffenen Bereich aus stadtebaulichen
Griinden nicht maglich ist, bleibt der Schutz mit passiven Maftnahmen.
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Folgende Mafllnahmen werden im Bereich der geplanten Fldche WA 4 (angrenzend an die Ed-
win-Redslob-Stralte) empfohlen:

Grundrissanordnung: Durch die Anordnung von Schiafraumen und Kinderzimmern zur larm-
abgewandten Seite wird der Einfluss des Lérms auf den gesunden Schiaf vermindert.
Luftschallddmmmal der Aulienbauteile der geplanten Wohngebéude:

Nach DIN 4109 ist bei einem mafigeblichen AuRenpegel von bis zu 60 dB(A), ein Luftschall-
dammmal (R'w,res ) von 30 dB bei Aufenthaltsrdumen und Biiroraumen erforderlich. Dies ent-
spricht dem Larmpegelbereich Il (Schallschutzklasse 2 bei Fenstern), der mit den heute erforder-
lichen Fenstern und Bauteilen fiir den Vollwédrmeschutz erreicht wird.

Bei den bereits bestehenden Gebauden Edwin-Redslob-Str, 21/27 und 24/26 ist zu priifen, ob die
Luftschallddmmmale der AuRenbauteile ausreichend bemessen sind, um dem o.g. Schallschutz
zu gewahren. Die Geb&ude haben jeweils drei Fenster zur Strale, hinter denen sich Aufenthalts-
raume befinden. Es handelt sich um Kastenfenster mit je einer Einfachverglasung und dazwi-
schen liegendem Luftraum. Bei einer Glasstarke von 8mm und einem Luftzwischenraum von
30mm wird die Schallschutzklasse 2 erreicht. Eine Uberpriifung der Fenster ist u. U. angebracht.
In die Abwagung der Malnahmen ist einzubeziehen, dass den Verkehrsprognosezahlen, zur
verkehrstechnischen Bemessung, der ,Worst Case" mit den hiichstméglichen Kfz- Verkehrsstér-
ken zu Grunde liegt.

3.2.6 Schutzgut Landschaft

Einschlagige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel Quelle
Die Landschaft ist in ihrer Vielfall, Eigenart und § 2 Abs. 1 Nr. 13 Bundesna-
Schénheit auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- turschutzgesetz (BNatSchG)

und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Ihre
charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu
erhalten oder zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplne ist insbesondere § 1 Abs. 6 Nr. 5 Baugesetz-
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu be- buch (BauGB)
riicksichtigen.

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf eine Beschluss Nr. 943 der BVV
nachhaltige Entwicklung sind zu priifen. Steglitz-Zehlendorf (2005)
Erhalt und Entwicklung der natirlichen standérilichen Landschaftsprogramm Berlin
Prégung der éffentlichen Griin- und Freifldchen (LaPro 1994),

Erhalt und Ergénzung des Parkbaumbestandes in Teilplane Biotop- und Arten-
Garten, Stralken- und Siedlungsfreirdumen schutz sowle Landschaftsbild
Erhalt pragender Vegetationsstrukturen Landschaftsplanerischer
Entwicklung laubbaumgepréagter Freiraume mit Obst- Fachbeitrag zum Bebauungs-
gehdlzen innerhalb der Bauflachen zur Wahrung des plan X-189 (OKOLOGIE &
Orisbildes . PLANUNG 2005)

ortsbildtypische Straltenraumgestaltung

Bestandsaufnahme
Das Landschaftsbild wird anhand der folgenden Kriterien analysiert:

Sichtbeziehungen
Raumkanten

pragende Einzelelemente
visuelle Verletzbarkeil
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Sichtbeziehungen

Hierbei wird zwischen Innen- und AuRenwirkung unterschieden.

Das Planungsgebiet selbst ist durch eine relative Weitrdumigkeit gekennzeichnet. Dies wird
durch die ostlich angrenzende Landwirtschaftsflache der Biologischen Bundesanstalt noch ver-
stéarkt (optische Verbindung mit angrenzenden Flachen).

Raumkanten

Pragend fiir das Landschaftsbild ist die dreiseitige Begrenzung des Planungsgebietes durch mar-
kante Raumkanten. An der Strafle Im Winkel bildet ein dichter Gehélzbestand mit Geldndebd-
schung (ca. 1m) die Raumkante. Im Norden wird die Raumkante durch einen allerdings transpa-
renten Gehdlzbestand gebildet, so dass ein eingeschrénkter Einblick in das angrenzende Grund-
stlick moglich ist. Im Siiden bildet das ehemalige Verwaltungsgebéude der Gartnerei eine bauli-
che Raumkante. Nur am ostlichen Rand ist ein freier Blick auf das angrenzende Geldnde der
Biologischen Bundesanstait maglich.

Innerhalb des Gebietes stellen das im mittleren Bereich liegende Geb&ude und das angrenzende
Gewéchshaus eine bauliche Kante dar, die die GroRrdumigkeit des Gebietes einschrinken.

Pragende Einzelelemente

Innerhalb des Gebietes bilden Vegetationsstrukturen die pragenden Elemente. Im einzelnen sind
dies zwei Baumgruppen und zwei einzelne Kastanien.

Die néhere Umgebung wird durch bauliche Strukturen geprégt. Das veterindr-medizinische Insti-
tut der FU an der Koserstralte und das Geheime Staatsarchiv an der Archivsitrale dominieren
den nordlichen Horizont. Der sidlich der Gartnerei gelegene Kirchiurm der St.Bemhard-
Gemeinde ist ebenfalls von weither sichtbar.

Visuelle Verletzbarkeit

Wertvoll in Bezug auf seine innerstadtische Lage ist die relative Offenheit des Planungsgebietes.
Da das Gebiel eher versteck! liegt, werden die Vegetations- und Raumstrukturen kaum erlebt.
Von der Konigin-Luise-Stralle und von der Strafte Im Winkel ist die Flache nicht wahrnehmbar.
Die mégliche visuelle Beeintrachtigung durch Bauvorhaben innerhalb des Planungsgebietes ist
darum - abhdngig von der Hohe der geplanien Bebauung - als gering einzustufen.

Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale befinden sich nicht im Planungsgebiet und gren-
zen auch nicht an (Umweltatlaskarte a05.06 (Ausgabe 2002)).

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde auf dem Gelénde eine Sukzession zu Wald stattfinden.
Das Landschafisbild wiirde sich entsprechend &ndern. Ein besonderer Wert wiirde hierdurch
nicht entstehen, da unweit des Planungsgebietes bereits grofte Waldbesténde (Grunewald) vor-
handen sind.

Prognose liber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die Realisierung der Planung wiirde zu einer Veranderung des Landschaftsbildes filhren. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes lage vor, wenn charakieristische Siedlungsbilder oder
markante Landschafts- und Griinstrukturen Veranderungen unterworfen sind.

Dies wird deutlich durch:

Reduzierung des Anteiles landschaftstypischer und / oder gestalterisch wertvoller Elemente
Beeintrachtigung identitatsstiftender Sichtbeziehungen
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- Grofrdumige visuelle Beeintrachtigungen

Wie oben bereits erlautert, weist das Bebauungsplangebiet aufgrund seiner abgeschlossenen,
von Bebauung umgebener Lage keine Aullenwirkung auf. Da sich die kiinftige Bebauung in be-
zug auf die Bauhthe an der umgebenden Bebauung orientiert, sind Beeintréchtigungen weitrei-
chender Sichtbeziehungen oder generelle grofrdumige visuelle Beeintrachtigungen nicht zu er-
warten.

Innerhalb des Gebietes sind jedoch markante Gehdlzstrukturen von der Bebauung betroffen.
Dies sind einzelne Baumgruppen im Gebiet sowie Teile der Boschungshecke am Westrand des
Planungsgebietes.

Diese lokalen Auswirkungen der Planung stellen eine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes
dar, die es durch Ausgleichsmalinahmen zu kompensieren gilt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Baumalinahme wird auf einer Flache realisiert, die bereits zu iber 38 % versiegelt und land-
schaftlich Uberpragt war. Die Standortwahl stellt somit eine Verringerung der Beeintrachtigungen
des Schutzguts Landschaft gegeniiber einer Realisierung auf Flachen mit einer reizvollen Natur-
oder Kulturlandschaft dar und entspricht damit auch den Nachhaltigkeitszielen des Bezirks.

Fur die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes (v.a. Reduzierung landschaftstypischer Ele-
mente) werden folgende Ausgleichsmafinahmen durchgefihrt:
Schaffung und Erhalt eines griingepragten westlichen Siedlungsrandes mit einer dichten Ge-
holzpflanzung auf der Béschung (vgl. textliche Festsetzung Nr. 11)
Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 8, 9 und 10)
Straltenbaumpflanzungen (bereits erfolgt)

Vor allem durch die oristypische Gestallung der Siedlungsfreiflachen und des StraRenraumes
werden die wesenllichen Wertigkeiten des Landschaftsbildes (Parkbaumsiedlungsgebiet) wieder
hergestellt. Durch die Maltnahmen zur westlichen Siedlungsrandgestaltung werden negative
Auswirkungen (Sichtbarkeit von Baukérpern) auf den angrenzenden Siedlungsraum vermieden,
so dass die Eingriffe fur das Schutzgut Landschaftsbild als ausgeglichen zu betrachten sind.

3.2.7 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Einschldgige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Ziel Quelle
Kulturlandschaftsteile von besonderer Eigenart sind § 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 14 Bun-
zu erhalten. desnaturschutzgesetz
(BNatSchG)
Bestandsaufnahme

Im Planungsgebiet befinden sich keine Bau-, Boden- und Naturdenkmale.

Allerdings gibt es im Planungsgebiet noch einige Gebaude und Pflanzenbesténde, die an die
vormalige Nutzung des Geldndes als Bezirkgérinerei Tiergarten erinnern und deshalb einen ge-
wissen kulturhistorischen Wert besitzen:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind an die Vornutzung erinnernde Gebaude
im Eingangsbereich der ehemaligen Gartnerei vorhanden.

Die Verlangerung der Zufahrt zur Gartnerel ist beidseitig von kleineren Baumen umgeben. Dar-
unter sind viele Ziergehblze wie Zier-Apfel, Zier-Kirsche, Goldregen und Chinesische Baumwei-
de. Vor allem die oft mehrstammigen Zierapfel, die auch auf der westlichen Seite des Gelandes
wachsen, sind siedlungstypisch. Auch Goldregen (&fters mehrstdmmig) und Zier-Kirsche haben
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eine kulturhistorische Bedeutung und stehen in enger Verbindung mit der Nutzung des Gebietes.
Die Zierbdume sind in den Anfangsjahren der Garinerei angepflanzt worden. Kirsche, Goldregen
und Flieder wurden zur Dekoration beschnitten.

Kulturhistorisch bedeutsam und gebietstypisch sind auch die vor den Dienstwohnungen stehen-
den auf Halbstamm veredelien alten Zier-Kirschen. Erwéhnenswert ist weiterhin das Vorkommen
einiger Kornelkirschen in diesem Bereich.

Auf der Boschung zwischen der Gartnerei und der Strale Im Winkel befindet sich ein dichtes
freistehendes Fliedergebiisch mit Clematisberankung, das teilweise mit Holunder durchmischt ist.

Die Archivfunktion des Bodens fir die Naturgeschichte wird im Bereich des Plangebietes von der
Umweltatlaskarte 01.12.5 (Ausgabe 2002) mit mittel angegeben, da der Boden als Hochflache
mit Vorkommen von Sandkellrostbraunerden aus Geschiebemergel ein Zeugnis der Eiszeit dar-
stellt.

Der Wert innerhalb des Planungsgebietes ist jedoch aufgrund der erfolgten Umlagerungen und
der Beimengung von Fremdstoffen (z.B. Schult und Schlacke) vermindert (vgl. Kap. 3.2.3).

Relevante Sachgiter liegen im Planungsgebiet nicht vor. Sadmtliche Gebaude und Anlagen der
ehemaligen Gartnerei werden nicht mehr genutzt.

Prognose iber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirden die alten Gartnereigebdude langfristig verfallen, die
kulturhistorisch wertvollen Badume und Straucher wiirden mit der Zeit absterben. Die Archivfunkti-
on des Bodens fur die Naturgeschichte bliebe unverandert.

Prognose liber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die vorhandenen, an die Vornutzung erinnermden Gebaude im Eingangsbereich der ehemaligen
Gértnerei werden im Bebauungsplan durch erweiterte Baukérperfestsetzungen dargestellt.

Die Bdume beidseitig der Verldngerung der Zufahrt zur Garinerei sind im Bebauungsplan nicht
gesichert. Im stadtebaulichen Konzept (FEA-Consult 2005) sind sie enthalten. Da hier keine
Baumalinahmen geplant sind, ist von einem Erhalt auszugehen.

Die vor den Dienstwohnungen stehenden auf Halbstamm veredelten alten Zier-Kirschen und die
Kornelkirschen sind im Bebauungsplan nicht gesichert. Da hier keine Baumalinahmen geplant
sind, ist bei ihnen ebenfalls von einem Erhalt auszugehen.

Der Erhalt des Gebiischstreifens an der Westgrenze der Baufelder WA 2a und WA 2b wird in ei-

nem 5 m breiten Streifen entlang der Stralle Im Winkel durch die textliche Festsetzung Nr. 11 ge-
sichert.

Durch den teilweisen Erhalt der kulturhistorisch wertvollen Elemente liegt keine erhebliche Be-
gintrachtigung in das Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachgiiter vor.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch die Darstellung der alten Dienstgebaude der Gértnerei und der Sicherung des grifiten Teil
des westlichen Gebiischstreifens zumindest in seiner flichenmabigen Ausdehnung im Bebau-
ungsplan werden kulturhistorisch bedeutsame Elemente, die an die frilhere Nutzung als Bezirks-
géartnerei erinnern, erhalten.

3.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die zuvor betrachteten einzelnen Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem

Male.
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Die Zunahme der Versiegelung um 1.500 m? durch die Planung beispielsweise filhrt zu einem
Verlust samtlicher Bodenfunktionen auf der neu versiegelten Flache. Hiervon ist nicht nur das
Schutzgut Boden betroffen. Auch das Schutzgut Wasser wird beeintrdchtigt, da der Boden an
dieser Stelle keine Versickerung mehr zuldsst. Das Schutzgut Pflanze wird beeintrichtigt, da der
Boden an dieser Stelle kein Pflanzenwachstum mehr erméglicht. Das Schutzgut Tier wird beein-
tréchtigt, da aufgrund der fehlenden Vegetationsdecke fiir die meisten Tierarten auf dieser Fléche
kein Lebensraum und keine Nahrung mehr zur Verfilgung stehen.

Gleichzeitig kommen Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Beein-
tréachtigungen des Schutzgutes Boden auch allen anderen oben genannten Schutzgiitern zu Gu-
te.

Eine erhebliche Verstdrkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ beeinflussende Wech-
selwirkungen und damit eine (bei der isolierten Betrachtung der Schutzgiiter méglicherweise
nicht erkannte) erhebliche Beeintrachtigung ist durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten.

3.2.9 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Durch die Planung kommt es zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Durch die Kompensations-
maflnahmen

Baumpflanzungen im privaten Siedlungsgriin, Anlage von Hausgéarten
Boschungsbepflanzung am westlichen Siedlungsrand,
- Anlage der offentlichen Griinflichen und Stralenbaumpflanzungen,

lassen sich die Eingriffsfolgen aber nahezu vollstdndig ausgleichen. Die Umweltauswirkungen
der Planung werden nicht als erheblich eingestuft.

Die geringfigige Zunahme der Versiegelung kann zwar nicht ausgeglichen werden, ist jedoch
aufgrund des geringen Gesamtflachenumfanges (ca. 1.500 m®) und der stadtischen Lage des
Eingriffsbereiches hinnehmbar. So haben mafvolle Nachverdichtungen im stédtischen Bereich -
wie sie hier vorgenommen werden - auch bei nur teilweiser Kompensation insgesamt dkologisch
weniger nachhaltige Auswirkungen als die Bebauung von Freiflichen aulerhalb des Siedlungs-
bereiches und sind deshalb auch aus naturschutzfachlicher Sicht zu befirworten.

Die Uberschreitung der Schallschutz-Orientierungswerte flr Allgemeines Wohngebiet WA tags
und nachts ist so gering, dass die Auswirkungen mit einfachen MaRnahmen (z. B. Warme-
schulzfenster) zu beherrschen sind (GRI 2006).

3.2.10 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

An ,anderweitigen Planungsmdglichkeiten sind im Rahmen der Umweltpriifung nur solche zu
betrachten, die dazu geeignet sind, dasselbe Planungsziel am selben Ort zu erreichen (vgl. Anla-
ge zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB).

Eine solche anderweltige Planungsmaglichkeit stellt die friihere Planung fir das Gebiet dar:

Grundlage der bauleitplanerischen Uberlegungen war zunéchst der iiberarbeitete stadtebauliche
Entwurf der Sieger eines Investorenauswahlverfahrens im Rahmen der Wohnungsfiirsorge des
Bundes aus dem Jahr 1997. Dabei sollte das geplante Wohnguartier im Sinne des vorgeschalte-
ten ,Raumlich-baulichen Strukturkonzepts Dahlem-Dorf" bewusst in die Tradition des Villenvor-
ortes Dahlem gestelll werden. Es wurden 22 Stadthduser mit 173 Geschosswohnungen entwi-
ckelt. Zusétzlich war der Bau einer Tiefgarage mit 113 Platzen angedacht. Das Konzept erwies
sich jedoch als nicht marktgerecht. Lediglich die in 5 Gruppen a 5 Einheiten zusammengefassten
25 Reihenhauser in der Ofto-Appel-Strafte (WA 2a und 2b) sowie 3 Reihenhduser (Edwin-
Redslob-Stralte 15/19) osllich der Reihenhauszeile Edwin-Redslob-Stralte 21/27 (WA 5) wurden
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verwirklicht. Die restlichen Baufelder (WA 1, WA 3, WA 4) blieben bisher unbebaut, die Erschlie-
Rung wurde fertiggestelit.

Mach knapp vierjahrigem Planungsstilistand wurde eine grundlegende Neudefinition der Ent-
wicklungsziele erforderlich. So sollen unter Verzicht auf die Stadthauser und die geplante Tiefga-
rage nunmehr gartenbezogene Wohnformen wie Doppelhauser, Kettenhduser und Gruppenhau-
ser verwirklicht werden. Im Rahmen der weiteren Konkretisierung und aufgrund von Anregungen
und Stellungnahmen von Anwohnern wurden die vorgesehenen Dichtewerte 2006 iberprift und
verringert und zuldssige Gebdudehthen reduziert (FACHBEREICH STADTPLANUNG 2006).

Die aktuell vorliegende, aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Grinden gewahite Planungs-
mdoglichkeit stellt gleichzeitig auch die aus Umwellgesichtspunkten giinstigere Alternative dar. Die
geringere Bebauungsdichte und -héhe erzeugt geringere Beeinltrachtigungen der untersuchten
Schutzguter.

3.3 Zusatzliche Angaben

3.3.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren, Hinweise auf
Schwierigkeiten

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes X — 189 .Im Winkel" wurde am 07. Januar
1997 eingeleitet. Zu diesem Zeitpunkt existierte die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB in ih-
rer heutigen Form noch nicht. Erst 2004 wurde die Umweltpriifung im Zuge der Anderung des
Baugesetzbuches (BauGB) durch das so genannte ,Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG
Bau)" in das deutsche Baurechl eingefiihrt. Anfang 2006 hat sich der Fachbereich Stadtplanung
Steglitz-Zehlendorf als planaufstellende Behdrde dazu entschlossen, das Bebauungsplanverfah-
ren auf das neue Baurechl umzustellen und eine Umweltprifung durchzufihren. Es handelt sich
bei der vorliegenden Umweltpriifung deshalb nicht um eine verfahrensbegleitend durchgeflhrte
Umweltpriifung. Die Bearbeitung erfolgte im Februar / Marz 2006 auf Grundlage des Bebauungs-
planentwurfes einschlieftlich Begriindung mit Stand vom 22. Februar 2006. Allerdings lag zu die-
sem Zeitpunkt bereits ein 1998 erstellter und 2005 fortgeschriebener Landschaftsplanerischer
Fachbeitrag vor (OKOLOGIE & PLANUNG 2005). Dieser war zu ergdnzen und neu zu gliedern,
um den Anforderungen der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu entsprechen.

Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag stellt folglich die wichtigste Quelle der vorliegenden
Umweltpriifung dar.
Im Rahmen seiner Erstellung wurden 1996 folgende Bestandsauinahmen gemacht:

Bestandskartierung der Vegetationsstrukturen
Bestandskartierung der nach der Berliner Baumschutzverordnung geschutzten Baume
Bestandsaufnahme der voll- und teilversiegelten Flachen auf Grundlage eines Vermesser-
plans

- Bestandsaufnahme des Landschafisbilds

Des weiteren wurden fiir die Umweltpriifung folgende weitere Fachgutachten herangezogen:

drei Bodengutachten (ROHDE & RUX GEOCONSULT GBR 1998a, ROHDE & RUX
GEOCONSULT GBR 1998b sowie NEULING 2005) im Zuge derer Bodenproben im Plange-
biet entnommen und im Labor untersucht wurden

- ein Verkehrs- und Verkehrslarmgutachten (GRI 2006) im Zuge dessen Verkehrszahlungen im
Plangebiet durchgefiihrt und Prognosen fiir das Verkehrsaufkommen bei Realisierung der
Planung getroffen wurden und die bestehenden und zu erwartenden Larmbelastungen durch
den Stralenverkehr ermittelt wurden.

X-1B3 Bageindung vem 16.05.0008

48



Unter den weiteren fur die Umweltprifung ausgewerteten Informationsquellen (siehe Quellenver-
zeichnis) ist insbesondere der digitale Berliner Umweltatlas der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung zu nennen.

Aulerdem erfolgte eine Auswertung von Hinweisen und Stellungnahmen, die im Rahmen der
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange 1998/1999 und 2005 eingegangen sind oder beim
Behbdrdentermin zur Abstimmung des Untersuchungsumfanges der Umweltpriifung® am 24. Feb-
ruar 2006 gedulert wurden.

Als Bewertungsgrundlagen wurden fiir das Planungsgebiet relevante Fachplanungen, Fachge-
setze und weitere rechtliche Vorgaben herangezogen (vgl. Kap. 3.1).

Fir die Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter wurden
in der Umweltprifung bzw. in den Fachgutachten, Fachplanungen und sonstigen Informations-
quellen folgende Bewertungsmethoden angewandt:

Schutzgut Bewertungsmethoden

Mensch und - verbal-argumentativ

Gesundheit, - rechnerische Bilanzierung des Bedarfs an Griin- und Spielflichen

Bevdlkerung und des Umfangs an geplanten Griin- und Spielflachen ausgehend
von den Richtwerten des Berliner Landschaftsprogramms

Tiere, Pflan- - verbal argumentativ

zen, biologi- - Eingrifisbewertung und Bilanzierung der Biotopverluste nach dem

sche Vielfalt Hessischen Verfahren®'

Berechnung der Anzahl der vorhandenen und durch die Planung
beeintrachtigten Badume, die nach BaumschVOBIn geschiitzl sind
Boden - verbal-argumentativ
Vergleich der durch die Bodenuntersuchungen festgestellten Boden-
verunreinigungen mit Prifwerten der Bundesbodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV), mit Vorsorgewerten der BBodSchV
zum Einbau von Bodenmalerial bei Flachen mit sensibler Nutzung
sowie mit Werten flr den Wiedereinbau von Bodenmaterial der Lan-
derarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
Berechnung der Versiegelungsgrade, rechnerische Bildung der Diffe
renz Bestand — Planung
Wasser - verbal-argumentativ
Berechnung der Versiegelungsgrade, rechnerische Bildung der Diffe
renz Bestand — Planung
Klima Luft - verbal-argumentativ
Bewertung nach VDI-Richtlinie 3787 (Umweltmeteorologie)
\ergleich von Stickoxid-, Benzol- und Rufkonzentrationen mit dem
Prifwert nach der 23. BimSchV
Vergleich der Feinstaubkonzentration mit dem 24 h-Grenzwert und
der Jahresgrenzwert fiir Feinstaub (PM10)
- Vergleich der Larmbelastung (Bestand und Prognose) mit den Ori-
entlerungswerten fir allgemeine Wohngebiete der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau”

Landschaft - verbal-argumentativ
Kulturgiter - verbal-argumenlativ

und sonstige

Sachgiiter B

M Eg waren lolgende Behdrden des Bezirkes Steglilz-Zehlendorf beteiligl: der Fachbereich Stadiplanung, das MNatur-
schutz- und Grinflachanamt, das Umwaltamt und der Fachbaeraich Tiefbau

# Zur Quantifizierung der Werlverluste fiir das Schutzgut Biotope wurde 1998 auf eine Biotopwertermittlung aus dem Land
Hessen zuriickgegriffen, die jedoch an die Standortbedingungen im Berliner Raum angepasst wurde. Eine nochmalige
Quantifizierung wurde beim behbrdeninternen Abstimmungstermin am 24.02.2006 nicht fiir notwenig erachtat.
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Genaueres zu den Untersuchungs- und Bewertungsmethoden ist den Kapiteln 3.2.1 — 3.2.7 und
den jeweiligen Fachgutachten zu entnehmen.

Im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag (2005) wurden zusélzlich zu den Bestandsaufnahmen,
Bewertungen und Eingriffsbilanzierungen Mafinahmenempfehlungen und Vorschidge fiir textliche
Festsetzungen zur Ubernahme in den Bebauungsplan erarbeitet, um die Planung aus Umwelt-
sichl zu optimieren.

Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden im Rahmen von zwei Behérdenterminen am 15. Mérz
2006 und am 23. Marz 2006 vorgestellt und diskutiert. Des weiteren wurde ein Vorabzug des
Umwellbericht-Entwurfs im Marz 2006 an das Umweltamt, das Naturschutz- und Griinflaichenamt
sowie an die Fachbereiche Stadtplanung und Tiefbau Steglitz-Zehlendorf verschickt. Die im
Rahmen der Behdrdentermine sowie schriftlich eingegangenen Anregungen der Behdrden wur-
den bei einer Uberarbeitung des Umweltberichts einbezogen.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Zum Plangebiet existieren keine konkreten faunistischen Kartierungen. Die Bestandsermittiung
konnte nur liber eine Auswertung des Berliner Umweltatlasses und ilber Annahmen aufgrund der
vorgefundenen Habitatstruktur erfolgen.

Da sich 1998 bei der Erarbeitung des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags kein Hinweis auf ein
Vorkommen seltener oder gefahrdeter Arten ergab, erschien die Durchfiihrung von faunistischen
Kartierungen entbehrlich.

Durch das lange Brachliegen der ehemaligen, damals intensiv genutzten Bezirksgértnerei, haben
sich Biotopstrukiuren entwickell, die einen héheren naturschutzfachlichen Wert haben und das
Vorkommen anspruchsvollerer Arten (z.B. Reptilien, Heuschrecken, Tagfalter) nicht mit Sicher-
heit ausschlielen lassen. Der tatsachliche Eingriff in das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt ist dementsprechend gréfer, als in dieser Umweltpriifung dargelegt.

Eine ermeute Bestandsaufnahme und eine Bewertung des Zusiandes im Jahr 2006 ist jedoch
rechtlich nicht geboten. Gem. § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich eines
Eingriffs gem. Bundesnaturschutzgesetz im Bebauungsplanverfahren zu beriicksichtigen. Die
Frage, ob iberhaupt ein Eingriff vorliegt, richtet sich nach den Voraussetzungen des § 18
BNatSchG. Diese Beurteilung erfolgt mit dem Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans,
denn der Eingriff muss durch die Festsetzungen eines Bebauungsplans erfolgen. Gem. § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB isl ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn die Verdnderung des Landschafisbildes
oder die Beeintréchtigungen des Naturhaushalts schon vor der planerischen Entscheidung zulds-
sig waren, Nur wenn der Vergleich des vor der Aufstellung des Bebauungsplans geltenden Pla-
nungsrechts mit den geplanten Festsetzungen des neuen Bebauungsplans ergibt, dass die ge-
planten Festsetzungen des neuen Bebauungsplans mehr oder gréflere Verdnderungen des
Landschaftsbildes oder Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts nach sich ziehen, liegt ein aus-
gleichspflichtiger Eingriff vor. Daraus ergibt sich, dass zum Zeitpunkt der Aufstellung des neuen
Bebauungsplans zu beurteilen ist, ob ein Eingriff vorliegt.

3.3.2 Beschreibung der geplanten Manahmen zur Uberwachung

Die Gemeinden haben erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfilhrung eines
Bebauungsplans eintreten, zu {iberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frilhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maltnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen (§ 4c BauGB).

Die geplanten Mafnahmen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Anlage zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB).

Im Rahmen dieser Umweltpriifung wurden keine zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkun-
gen feslgestelll, so dass sich Uberwachungsmalnahmen und deren Beschreibung im Umweltbe-
richt erlibrigen.
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3.3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung
- Anlass der Umweltpriifung

Um das ca. 4,5 ha grofe, bis 1997 als Teil der ehemaligen Bezirksgartnerei Tiergarten genutzte
Grundstiick in Berlin-Dahlem einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung zuzufiihren, hatte
das damalige Bezirksamt Zehlendorf im Jahre 1997 ein Verfahren zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes eingeleitet.

Mit dem Bebauungsplan wurde die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Entwicklung eines
kleineren Wohnquartiers auf dem Gelédnde geschaffen. Gesetzliche Grundlage fiir die Aufstellung
war das Baugesetzbuch.

Das urspriingliche Konzept sah eine Mischung von 28 Reihenhiusern und 22 dreigeschossigen
Hausern mit 173 Geschosswohnungen und einer Tiefgarage mit 113 Platzen vor. Es erwies sich
jedoch aus wirtschaftlichen Griinden (Uberschuss an Geschosswohnungen in Berlin) nur teilwei-
se als umsetzungsfahig: Lediglich die Reihenh&user konnten (mit einer vorgezogenen Genehmi-
gung vor dem Beschluss des Bebauungsplanes) fertiggestellt werden. AuRerdem wurden die Er-
schliefungsstrafien und zwei insgesamt ca. 5.000 m? groRe Parkanlagen mit einem Spielplatz fir
Kinder der mittleren und &lteren Altersstufen fertiggestelit.

Um die drei unbebaut gebliebenen Baufelder zu entwickeln, ist unter Beibehaltung der bereits
vorhandenen ErschlieBungsstralen eine neue stidtebauliche Konzeption gewahlt worden. So
werden unter Verzicht auf die dreigeschossigen Hauser und die geplante Tiefgarage nunmehr
gartenbezogene Wohnformen wie Doppelhduser, Kettenhduser und Gruppenhéuser (Einfamili-
enhauser in verschiedener Anordnung) verwirklicht. Das Wohnquartier wird insgesamt (mit den
bereits realisierten Reihenhdusern und den 6 Bestandsgeb&uden) 100 Wohneinheiten umfassen.
Nimmt man an, dass eine Wohneinheit von durchschnittlich 3,5 Personen genutzt wird, ist mit ei-
nem Bevélkerungszuwachs von ca. 350 Einwohnern zu rechnen.

Auf der Ostseite des Plangebietes, direkt siidlich der Parkanlage, wird ein Grundstiick freigehal-
ten, um dort spéter bei Bedarf eine Kindertagesstétte zu errichten.

Im Jahre 1997, als der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst wurde bestand noch
keine geselzliche Verpflichtung eine Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 des Baugesetzbuches in
ihrer heutigen Form durchzufiihren. Erst 2004 wurde die Umweltpriifung im Zuge der Anderung
des Baugesetzbuches in das deutsche Baurecht eingefiihrt. Im Friihjahr 2006 hat sich der Fach-
bereich Stadtplanung Steglitz-Zehlendorf als planaufstellende Behérde dazu entschlossen, das
Bebauungsplanverfahren auf das neue Baurecht umzustellen und eine Umweltpriifung durchzu-
fGhren. Die Umweltpriifung wurde daraufhin vom Landschafisplanungsbiiro Okologie & Planung
im Februar/Marz 2006 auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes einschlieRlich Begriindung
(Textband zum Plan) mit aktuellem Stand durchgefiihrt.

In der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem ,Umweltbericht" zu beschreiben und zu bewerten. Die Inhalte, die der Umweltbe-
richt mindestens enthalten muss, sind in einer Anlage zum Baugesetzbuch rechtsverbindlich
festgelegt.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist bei der im Bebauungsplanverfahren durchzufiihrenden Ab-
wagung aller relevanten Belange (z.B. sozialer, wirtschaftlicher und Umweltschutz-Interessen) zu
berlicksichtigen.

Vorgehensweise

Zum Zeitpunkt des Beginns der Umweltpriifung lag bereits ein 1998 erstellter und 2005 forige-
schriebener Landschaftsplanerischer Fachbeitrag vor (OKOLOGIE & PLANUNG 2005). Dieser
Fachbeitrag wurde 1998 in seiner erslen Fassung vorgelegt und 2005 aufgrund der Anpassung
des Bebauungsplanes auf das neue stidtebauliche Konzept mit gartenbezogenen Wohnformen
aktualisiert.
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Der Fachbeilrag stellt die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege dar, damit den im
Baugesetzbuch fiir die Bauleitplanung formulierten Natur- und Umweltschutzzielen - wie Siche-
rung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundla-
gen und schonender Umgang mit Grund und Boden - ausreichend Rechnung getragen werden
kann. Er ermittelt und bewertet die Auswirkungen der Planung auf Boden, Grundwasser, Klima,
Biotope und das Landschaftsbildes und stellt Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen dar.

Dieser Landschaftsplanerische Fachbeitrag stellte die wichtigste Grundlage fir die vorliegende
Umweltpriifung dar. Er wurde entsprechend der neuen gesetzlichen Anforderungen des Bauge-
setzbuches erganzt und neu gegliedert.

Als weitere Informationsquellen wurden drei Bodengutachten von 1998 und 2005, ein Verkehrs-
und Verkehrslarmgutachten von 2006, der Berliner Umweltatlas, Hinweise und Stellungnahmen
von Behorden des Bezirks Steglitz-Zehlendorf und die Begriindung zum Bebauungsplan (Text-
band) einschlieBlich der dort zusammengefassten Ergebnisse der bereits durchgefiihrten Biir-
gerbeteiligungen genutzt.

Die ermittelten Umweltauswirkungen wurden unter anderem anhand der fiir das Planungsgebiet
in Gesetzen und Fachplanungen (z.B. Berliner Landschaftsprogramm, Spielplatzplan Zehlendorf)
festgelegten Ziele bewertet, um festzustellen, ob diese erheblich sind oder nicht. Im Bebauungs-
plan vorgesehene Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von negativen
Umweltauswirkungen wurden hierbei mit einbezogen.

Zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist aus rechtlichen Griinden der Zustand zu
Beqginn der Aufstellung des Bebauungsplans (1997) mit dem im Bebauungsplan geplanten Zu-
stand zu vergleichen (vgl. § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch, § 18 Bundesnaturschutzgesetz sowie Ka-
pitel 3.3.1).

Zusammenfassung der Beeintrichtigung der einzelnen Schutzgiiter

Durch die Schaffung von 100 neuen Wohneinheiten (inkl. 6 Bestandsgebéude) wird das Schutz-
gut Mensch und Gesundheit, Bevilkerung durch eine Zunahme des motorisierten Straften-
verkehrs und damit durch eine Zunahme von Luftschadstoff- und Larmemissionen beeintréchtigt.
Die zu erwartende Belastung mit Luftschadsloffen entspricht der in Wohngebieten (iblichen Be-
lastung. Bei den Straflen im Planungsgebiet handelt es sich um gering dimensionierte Wohnstra-
Ren, die im Wesentlichen von den zukiinftigen Anwohnern und ihren Besuchern genutzt werden.
Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht zu erkennen.

Zur Beurteilung der Beeintrachtigungen durch Verkehrsldrm wurde im Mérz 2006 ein Verkehrs-
und Verkehrslarmgutachten (GRI 2008) erstellt. Die Verkehrsldrmberechnung ergab, dass in der
Kurzfrist- und Langfrist-Prognose im Plangebiet die Schallschutz-Orientierungswerte fir ein All-
gemeines Wohngebiet WA tags und nachts eingehalten sind. Lediglich im Bereich der Edwin-
Redslob-Str. nahe der Einmiindung in die Kdnigin-Luise-Str. werden die Orientierungswerte in
der Prognose geringfiigig Uberschritten. Die Uberschreitung ist so gering, dass die Auswirkungen
mit einfachen Mafinahmen (z. B. Warmeschutzfenster) zu beherrschen sind.

Eine mogliche Gefahrdung der menschlichen Gesundheit durch die vorhandenen Bodenbelas-
tungen wurde in mehren Bodengulachten untersucht. Diese kommen zum Ergebnis, dass keine
Geféhrdung ber den Pfad Boden - Mensch fiir eine Nutzung als Wohngebiet zu befiirchten ist.
Bei dem Anlegen von Kinderspielfiachen sollte allerdings zumindest in einem Bereich ein Boden-
austausch bis zum gewachsenen Boden erfolgen. Des weiteren sind bei den BaumalRnahmen
Auflagen zu beachten (vgl. Kap. 3.2.3).

Der Bedarf an wohnungsnahen Griinanlagen und Spielpléatzen fiir das neue Quartier ist durch die
bereits erfolgte Anlage einer ca. 4.500 m* grofien &ffentlichen Parkanlage mit einem ca. 825 m?
groften Spielplatz fir Kinder der mittleren und &lteren Altersstufen gedeckl.
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Das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biolegische Vielfalt ist durch den Verlust von (jedoch insge-
samt stark durch den Menschen gepragten und naturschutzfachlich wenig wertvollen) Biotop-
strukturen betroffen. Durch die Anlage der Grinanlagen, die Anpflanzung von Baumen und
Strauchern und durch die Anlage von Hausgérten entstehen neue Biotope. Der Bebauungsplan
ermoglicht durch seine Festsetzungen sogar eine geringfiigige Erhdhung des Biotopwertes der
Flache. Der Eingriff kann somit vollstdndig ausgeglichen werden.

Hinweise auf seltene oder gefdhrdete Tierarten im Planungsgebiet liegen nicht vor. Die im Gebiet
aufgrund der Biotopstrukturen zu erwartenden, eher anspruchslosen Arten, kénnen in den an-
grenzenden Gebieten oder in den im Plangebiet neu entstehenden Biotopen (Griinanlagen,
Hausgarien, Baume) Lebensraum finden.

VVom Baumbestand, der durch die Berliner Baumschutzverordnung geschiitzt ist, sind max. 19
Baume im Planungsgebiet von einer Fallung betroffen, da sie innerhalb von Baugrenzen, Ver-
kehrsflachen oder Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten liegen oder ihre Krone zum
groften Teil in eine solche Flache hineinragl. Es handelt sich Uberwiegend um Linden. Der Ein-
griff kann durch Ersatzpflanzungen ausgeglichen werden und wére somit nicht erheblich.

Da es keine Hinweise auf seltene oder gefahrdete Tier- oder Pflanzenarten im Planungsgebiet
gibt, ist eine erhebliche Beeintrdchtigung der biologischen Vielfall nicht zu erwarten.

Das Schutzgut Boden ist durch bereils erfolgte Bodenumlagerungen, die Beimengung von
Fremdstoffen (u.a. Schutt und Schiacke), die Belastung mit Pflanzenschutzmitteln und einen Ver-
siegelungsgrad von ca. 39 % slark vorbelastet. Die Neuversiegelung durch die Planung betragt
nur ca. 1.500 m?* (3,3%) und ist damit, wie auch die ermeuten Bodenumlagerungen durch die
Baumafnahmen, als nicht erheblich einzustufen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser durch die Planung ist auszuschlie-
ten. Die Zunahme der Versiegelung um ca. 1.500 m? wird die Grundwasserneubildung nicht we-
sentlich beeinflussen. Eine vom Grundstick ausgehende Gefahrdung des Grundwassers ist auf-
grund des Flurabstandes von mind. 20 m und einer entsprechend machtigen Abdeckung des
Grundwassers mit Geschiebelehm / Geschiebemergel auszuschliefen (NEULING 2005).

Die im Bebauungsplan vorgesehene niedrige, offene Bauweise mit hohem Freiflachenanteil und
starker Durchgriinung ist stadtklimatisch als glinstig zu bewerten, da die Klimafunktion nicht we-
sentlich beeintrachtigt wird. Die Versiegelung nimmt nur unwesentlich (um ca. 1.500 m?) zu. Eine
erhebliche Beeintrachligung des Schutzgutes Klima durch die Planung liegt deshalb nicht vor.

Die Mutzung erneuerbarer Energien in der neuen Siedlung ist nicht geplant. Es besteht jedoch
die Mdglichkeit fiir den einzelnen Kaufer, sich fiir die Nutzung von regenerativen Energien flr
sein Haus zu entscheiden (ERNST 2006 mdl.).

Das Schutzgut Luft wird durch die Zunahme des motorisierten Strallenverkehrs aufgrund der
100 neu geschaffenen Wohneinheiten (inkl. 6 Bestandsgebdude) beeintrachtigt. Der zu erwar-
tende StraRenverkehr und die damit einhergehenden Luftschadstoff- und Larmemissionen fiihren
jedoch, wie bereits beim Schutzgut Mensch erlautert, zu keiner erheblichen Beeintrachtigung.
Der zu erwarlende La&rm durch Kinderspiel aul dem Geldnde der geplanten Kindertagesstatte
kann auf die Dauer von den Anwohnern als stérend empfunden werden. Grolke und Zuschnitt der
Gemeinbedarfsfliche lassen es jedoch zu, die Auftenanlagen, die fir das Kinderspiel im Freien
genutzt werden, zur Offentlichen Parkanlage zu orientieren, so dass Beeintrachtigungen mini-
miert werden kbnnen und die Beeintrachtigung nicht als erheblich eingestuft wird.

Das Schutzgut Landschaft wird durch die Planung beeintrachtigt, da innerhalb des Gebietes
markante Gehdlzstrukturen (Baumgruppen sowle Teile der Bdschungshecke am Westrand) von
der Bebauung betroffen sind. Diese Beeintrdchtigung wird jedoch durch den Erhalt bzw. die
Schaffung eines griingepragten westlichen Siedlungsrandes mit einer dichten Gehdlzpflanzung
auf der Béschung (vgl. texlliche Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 11), mit Baumpflanzungen
auf den Baugrundstiicken (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 8, 9 und 10) sowie durch Stralten-
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baumpflanzungen (bereits erfolgt) ausgeglichen. Vor allem durch die ortstypische Gestaltung der
Siedlungsfreiflachen und des Straftenraumes werden die wesentlichen Wertigkeiten des Land-
schaftsbildes wieder hergestelit.

Von der Planung sind keine Bau, Boden- oder Naturdenkmale betroffen. Im Planungsgebiet gibt
es jedoch Geb&ude und Gehélzsirukturen, die an die frilhere Nutzung des Gebietes als Bezirks-
gartnerei Tiergarten erinnern. Durch den teilweisen Erhalt der kullurhistorisch wertvollen Ele-
mente liegt keine erhebliche Beeintrdchligung des Schutzguts Kulturgiter und sonstige
Sachgiiter vor.

Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Durch die Planung kommt es zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Durch die Kompensations-
malnahmen

Baumpflanzungen im privaten Siedlungsgriin, Anlage von Hausgarlen,
Boschungsbepflanzung am westlichen Siedlungsrand und
Anlage der offentlichen Griinflaichen und Stralenbaumpflanzungen

lassen sich die Eingriffsfolgen aber nahezu vollstédndig ausgleichen. Die Umweltauswirkungen
der Planung werden nicht als erheblich eingestuft.

Die geringflgige Zunahme der Versiegelung kann zwar nicht ausgeglichen werden, ist jedoch
aufgrund des geringen Gesamtflachenumfanges (ca. 1.500 m?) und der stadtischen Lage des
Eingriffsbereiches hinnehmbar. So haben malvolle Nachverdichtungen im stadlischen Bereich -
wie sie hier vorgenommen werden - auch bei nur teilweiser Kompensation insgesamt dkologisch
weniger nachhaltige Auswirkungen als die Bebauung von Freiflachen aullerhalb des Siedlungs-
bereiches und sind deshalb auch aus naturschutzfachlicher Sicht zu beflirworten,

Die Uberschreitung der Schallschutz-Orientierungswerte fiir Allgemeines Wohngebiet WA tags
und nachts ist so gering, dass die Auswirkungen mit einfachen Malnahmen (z. B. Warme-
schutzfenster) zu beherrschen sind (GRI 2008).

MaBnahmen zur Uberwachung

Die Gemeinden haben erhebliche Umweltauswirkungen, die aul Grund der Durchiiihrung eines
Bebauungsplans eintreten, zu (berwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maltnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen (§ 4c Baugeselzbuch). Im Rahmen dieser Umweltprifung wurden jedoch keine zu
erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen festgestellt, so dass sich Uberwachungsmaf-
nahmen und deren Beschreibung im Umweltbericht eriibrigen.

3.3.4 Quellenverzeichnis
Literatur und Schriftverkehr

BEZIRKSAMT STEGLITZ-ZEHLENDORF (2004): Nachhaltigkeitsziele fiir die Abtellung Bauen,
Stadtplanung und Naturschutz sowie die Abteilung Jugend, Gesundheit und Umwelt des Be-
zirksamtes Steglitz-Zehlendorf, Vermerk der Dezernentin Jugend, Gesundheit und Umwelt und
des Dezernenten Bau vom 10.02.2004. Berlin.

BVV STEGLITZ-ZEHLENDORF (2005): Beschluss Nr. 943 vom 21.09.2005. Drucksache Nr.
1581/11. Berlin,

ELMIGER KARSTEDT GmbH, Ingenieurbtiro fiir Grundbau und Bodenmechanik (1998): Bau-

grundsondierungen auf dem Gelande ,Kénigin-Luise-Str. 29b-g/lm Winkel 36, Berlin-Dahlem". Im
Auftrag der Berliner Eigenheimbau GmbH. zit. in NEULING (2005). Berlin.

%-188 Begrunoung vom 16,05 2008



GRI (20086). Verkehrs- und Verkehrsldarmgutachten zum Bebauungsplan X-189 .Im Winkel* in
Berlin-Dahlem (Bezirk Steglitz-Zehlendorf) - Endbericht. Im Auftrag der cds Wohnbau Berlin
GmbH. Berlin.

NEULING, Peter (2005) Gutachterliche Dokumentation {ber Bodenuntersuchungen Edwin-
Redslob-Stralte 12524 Berlin im Dezember 2005. Im Aufirag der cds Wohnbau GmbH. Berlin.

NEULING, Peter (2006): Schreiben vom 21.03.2006 mit Anmerkungen zum Umweltbericht,
Schutzgut Boden und Wasser (Entwurf Stand 03/2008). Berlin.

OKOLOGIE & PLANUNG (2005): Landschaftsplanerischer Fachbeitrag Bebauungsplan X — 189
Quartier Dahlem (Stand Juli 2005). Im Auftrag der NILEG & cds Wohnbau GmbH & Co. KG. Ber-
lin.

ROHDE & RUX GEOCONSULT GBR (1998a): Prifbericht (iber Bodenuntersuchungen im Zeit-
raum 03.08.1998 — 17.08.1998 auf dem Gelande der ehem. Bezirksgarinerei Tiergarten, Konigin-
Luise-Str. 29b-g, Im Winke!l 36 in Berlin-Zehlendorf. Im Auftrag vom Bezirksamt Zehlendorf von
Berlin (Umweltamt) vom 22.06.1998. Berlin.

ROHDE & RUX GEOCONSULT GBR (1998b): Prifbericht Gber Bodenuntersuchungen (Nach-
analysen) im Zeitraum 26.08.1998 — 27.08.1998 auf dem Gelande der ehem. Bezirksgarinerei
Tiergarten, Konigin-Luise-Str. 29b-g, Im Winkel 36 in Berlin-Zehlendorl. Im Auftrag vom Be-
zirksamt Zehlendorf von Berlin (Umweltamt) vom 25.08.1998. Berlin.

SCHOLZ, Eberhard (1962): Die naturrdumliche Gliederung Brandenburgs.

SENATSVERWALTUNG FUR STADTENTWICKLUNG, UMWELTSCHUTZ UND
TECHNOLOGIE (1998): Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umwelt-
schutz und Technologie (Wasserbehorde) vom 30.10.1998 zum Bebauungsplanentwurf X - 189
(Bezirksgartnerei Tiergarten) im Rahmen der Beteiligung der Trager dffentlicher Belange. Berlin.

SENATSVERWALTUNG FUR STADTENTWICKLUNG (Hrsg. 2005); Luftreinhalte- und Aktions-
plan fir Berlin 2005 — 2010. Berlin.

FACHBEREICH STADTPLANUNG (2006): Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abteilung
Bauen, Stadiplanung und Naturschutz, Bauordnungsamt — Fachbereich Stadiplanung (2006):
Planzeichnung und Begriindung zum Bebauungsplan X-189 gemal § 9 Abs. 8 BauGB (Entwurf,
Stand 22.02.2006). Berlin.

UMWELTAMT STEGLITZ-ZEHLENDORF (2006): Schreiben des Umweltamtes Steglitz-
Zehlendorf vom 17.03.2006 mit Anmerkungen zum Verkehrsgutachten (Entwurf Stand 03/2006)
sowie zum Umweltbericht (Entwurf Stand 03/2006). Berlin.

UMWELTAMT ZEHLENDORF (1998a): Schreiben des Umwellamtes Zehlendorf vom 08.09.1998
an die Berliner Eigenheimbau GmbH Uber Ergebnisse und resultierende Empfehlungen aus den
beauftragten Bodenuntersuchungen 1998. Berlin.

UMWELTAMT ZEHLENDORF (1998b): Stellungnahme des Umweltamtes Zehlendorf vom
10.11.1998 zum Bebauungsplanentwurf X — 189 im Rahmen der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange. Berlin.

Planwerke und Karten

EICHSTADT/FUGMANN+JANOTTA (1995): Raumlich-bauliches Strukturkonzept Dahlem-Dorf.
Berlin.

X-188 Begrindung vom 1605 2008
55



FEA-Consult (2005): Stadtebauliches Konzept Quartier Dahlem-Dorf. Grundlage fiir den Bebau-
ungsplan X — 189 (Stand 01.12.2005). Berlin.

PLANERGEMEINSCHAFT Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner (1991a): Spielplatzplan Zehlendorf
Textband. Berlin.

PLANERGEMEINSCHAFT Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner (1991b): Spielplatzplan Zehlendorf
Malerialband. Berlin.

LANDESANSTALT FUR GEOWISSENSCHAFTEN UND ROHSTOFFE Brandenburg in Zusam-
menarbeit mil der Senatsverwallung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Abt. IV (1995):
Geologische Ubersichtskarte von Berlin und Umgebung 1:100.000. Kleinmachnow und Berlin.

SENSTADT, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (2004); Flachennutzungsplan von Berlin in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 14.
April 2005 (ABI. S. 1595). Berlin.

SENSTADTUM, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz (1994): Landschafts-
programm einschliefflich Artenschutzprogramm, Begriindung und Erlauterung und Teilpléne, er-
géanzt 2004 um den Plan ,Gesamtstadtische Ausgleichsflachenkonzeption®. Berlin.

SENSTADT, Senatsverwallung fiir Stadtentwicklung (verschiedene Sténde): Digitaler Umweltat-
las Berlin. www.stadlentwicklung.berlin.de/umwell/ umweltatlas/. Berlin.

SENSTADTUM, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz (1995): Stadtent-
wicklungsplan (StEP) Offentliche Einrichtungen / Versorgung mit Wohnungsbezogenen Gemein-
bedarfseinrichtungen — Kinderspielplétze. Berlin.

Rechtsquellen fiir den Umweltbericht (Stand. Mérz 2005)

Baugesetzbuch (BauGE) in der Fassung vom 23, September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1817, 1824) in Verbindung
mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 |
S. 137), zuletzt gednderl durch Arlikel 4 Abs. 10 des Geselzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718)
in Verbindung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Geselzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | 5.2049/2076).

Baumschutzverordnung (BaumschVO): Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin
vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt geéndert durch Verordnung vom 04.03.2004 (GVBI.
S. 124).

Berliner Naturschulzgeselz (NatSchGBIn). Gesetz (ber Naturschulz und Landschaftspflege von
Berlin in der Fassung vom 28. Oktober 2003, zuletzt gedndert durch Artikel XIV des Gesetzes
vom 17. Dezember 2003 (GVBI S. 617).

Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17.06.2005, (GVBI. S. 357)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderun-
gen und zur Sanierung von Altlasten vom 17.03.1998 (BGBI | 1998, 502), zuletzt gedndert durch
Art. 3 Gv. 9.12.2004 | 3214.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BiImSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgange vom
15.03.1974 (BGBI. | 1974, 721, 1193), neugefasst durch Bekanntmachung vom 26.09.2002 |
3830, zuletzt gedndert durch Artikel 1 G vom 26.06.2005 | 1865.

Bundesnaturschutzgesetz (BNaiSchG): Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege vom
25.03.2002 (BGBI | 2002, 1193), zuletzt gedndert durch Art. 40 G v. 21. 6.2005 | 1818.

X-182 Begrindung vom 16052008

56



Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG): Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalls vom 27.07.1957
(BGBI | 1857, 1110, 1386), neugefasst durch Bek. v. 19. 8.2002 | 3245; zuletzt gedndert durch
Art. 2 G v. 25. 6.2005 | 1746.

Miindliche Quellen
ERNST (2006 mdl.): Dipl.-Ing. Hans-Christof Ernst, FEA-Consult — Gesellschaft von Architekten

und Ingenieuren mbH. Behérdentermin zur Abstimmung des Untersuchungsumfangs der Um-
weltprifung am 24.02.2006 im Fachbereich Stadtplanung Steglitz-Zehlendorf. Berlin.

¥-189 Bagrundung vam 16,05 2008

a7



4. Wesentlicher Planinhalt

- Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten gemaf § 4 der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) unter Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben, Anlagen fiir Verwaltungen, Garlenbaubetrieben und Tankstellen

Planungsrechtliche Sicherung des stadtebaulichen Konzepts durch Festsetzungen zum Maf
der Nutzung, zur Gberbaubaren Grundstiicksflache und zur Bauweise

Planungsrechtliche Sicherung der Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege
(Detaillierte Angaben zur Bilanzierung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
und zu den erforderlichen “Mafnahmen zum Ausgleich” sind dem Umweltbericht bzw. dem
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan X-189 zu entnehmen®)

Planungsrechtliche Sicherung der ortstypischen Gestaltung der Freirdume durch Griinfestset-
zungen (Gestaltungsvorschldge zu den privaten und &ffentlichen Griin- und Freiflachen sind
dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan X-189 zu entnehmen)

Planungsrechtliche Sicherung der Versorgung der Bewohner mit Griinfléchen und Spielplét-
zen. (Detaillierte Angaben zum Bedarf an Griin- und Spielflichen sind dem Landschaftsplane-
rischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan X-189 zu entnehmen)

Planungsrechtliche Sicherung der verkehrlichen Erschliefung

Planungsrechtliche Sicherung einer ca. 2.000 m* groRen "Flache fiir den Gemeinbedarf' mit
der Zweckbestimmung “Kindertagesstétte”

Samtliche Festsetzungen erfolgen nach den Regelungen des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit den Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und des Berliner
Naturschutzgesetzes (NatSchGBIn).

4.1 Begriindung einzelner Festsetzungen, Abwagung

4.1.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen/ Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird fiir die Doppelhduser eine (berbaubare Grundstiicksfla-
che von ca. 15 m Tiefe und 135,0 m Breite festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 2). Die Geb&ude diirfen aus stédtebaulichen Griinden zur Abgrenzung zur FU-
Veterindarmedizin und wegen der grotméglichen Nutzung der nach Siiden orientierten Grundstii-
cke bis auf 5 m zur nordlichen Nachbargrenze herangebaut werden. Zur Edwin-Redslob-Straie
verbleibt ein 7 m breiter Vorgartenstreifen.

Die Reihenhausgruppen in den allgemeinen Wohngebieten WA 2a und WA 2b werden durch
Baugrenzen in den Abmessungen 12 m auf 30 m feslgesetzt. Die Baukérperstellung auf dem
Grundstiick sowie ein Mindestabstand von 6 m zur Privatstrae werden festgesetzt. Innerhalb
dieser ,Vorgartenzone" sind Stellpldtze zuldssig. Diese Form der Festsetzung wurde auch unter
besonderer Berlicksichtigung der vorhandenen Gebdude an der Strafie Im Winkel gewahit (Ab-
stand und Erhalt der Béschung). Die Bauweise ist hier durch die “erweiterte Baukdrperfestset-
Zung” ausreichend geregelt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind am Anger (Flache B) 6 bzw. 5 sogenannte ,Kettenhau-
ser” geplant, die durch eine Garage miteinander verbunden sind. Diese Bautypologie gibt dem
Anger eine stadtebauliche Fassung und trégt damit zur Adressenbildung auf der Angerseite bei.
Um diese gewlnschte Struktur zu sichern wurden Baukorperfestsetzungen gewéhlt. Fiir die drei
.Gruppenhaduser” an der Otto-Appel-Stralle werden ebenfalls Baukorperfestsetzungen vorge-

* Okologie und Planung: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan X-188 Quartler Dahlem, 2005
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nommen, damit die Stellung der Gebaude und die Abstande zur Strafle nicht verdndert werden
kénnen. Durch die Baukérperfestsetzungen ist auch die Bauweise hinreichend geregelt. Entlang
der Edwin-Redslob-Stralte werden fiir die Doppelhauser innerhalb der Flachen ,D* und ,E" Bau-
grenzen festgesetzt. Hier gilt die offene Bauweise (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2). In dem in
Ost-West-Richtung verlaufenden Bereich der Edwin-Redslob-Strale ist eine Vorgartenzone von
3 Metern und eine Bautiefe von 15 Metern vorgesehen. In dem in Nord-Siid-Richtung verlaufen-
den Bereich der Edwin-Redslob-Strafie ist eine Vorgartenzone von 3 Metern und eine Bautiefe
von 14 Metern geplant. In dem in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Teil der Otto-Appel-Strafie ist
- wie gegenuber im Baufeld WA 2a — mit den Baukorperfestsetzungen ein 6 m breiter Abstand
zur Privatstralle geplant. Der zur Stralle gelegene Stellplatzstandort ,St* halt einen Abstand von
mindestens 4 Metern zur Privalstraiie ein.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sollen die Doppelhduser an der Otto-Appel-Stralle und die
Doppelhduser siidlich des Angers mit Baugrenzen festgesetzt werden. In dem in Ost-West-
Richtung verlaufenden Bereich der Otto-Appel-Stralie ist eine Vorgarienzone von 3 Metern, in
der Edwin-Redslob-Stralte von 4 Metern bzw. 5 Metern (Edwin-Redslob-Siralte 24/26) vorgese-
hen. Die Baugrenzen zu der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Otto-Appel-Stralte befinden sich
in mindestens 6,3 Meter Entfernung (sidliches Baufeld im WA 4) und mindestens ca. 7 Meter
Entfernung (nordwestliches Baufeld im WA 4).

Um den die Baufelder WA 3 und WA 4 verbindenden Anger mit Erschliefungsfunktion zu si-
chemn, werden die nicht Uberbaubaren Fldchen B und C mit Geh- und Fahrrechten fir die Benut-
Zer und Besucher der anliegenden Grundsticke belastet (vgl. textliche Festsetzung Nr. 17).

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 werden die vorhandenen, an die Vornutzung
erinnernden Gebadude im Eingangsbereich der ehemaligen Géartnerel in ihrem Bestand durch er-
weiterte Baukorperfestsetzungen gesichert. Das im allgemeinen Wohngebiet WA 5 gelegene Alt-
gebdude wird um einen in stdlicher Bauflucht stehenden, kleineren Baukérper in den Abmes-
sungen 11,5 auf 18,5 m erganzt, um hier drei Reihenhauser mit geneigtem Dach, entsprechend
dem vorhandenen Geb&ude, zu ermdglichen. Auch im allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist die
Bauweise ausreichend bestimmt.

Die unmittelbar noérdlich angrenzende Flache fur den Gemeinbedarf erféhrl eine flaichenmaiige
Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache, um eine moglichst flexible Grundlage fir die
Gestaltung des Kindertagesstattenstandorts zu erhalten. Dementsprechend wird eine 23 m auf
36 m grofie iberbaubare Grundstiicksflache mit einer Vorgartenzone von 5 m in offener Bauwei-
se feslgesetzl.

4.1.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzepts werden im Plangebiet allgemeine Wohngebiete
(WA) differenzierter Art, gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Veerbindung mit § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzl. Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete dient
vorwiegend dem Wohnen, wobei Nutzungen, die der besonderen Qualitét des geplanten Wohn-
quartiers und dem Charakter der Umgebung entgegenstehen, ausgeschlossen werden. Laut
textlicher Festsetzung Nr. 1 sollen die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
nicht Bestandteil des Bebauungsplans sein. Nicht zuldssig sind somit Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebelriebe, Anlagen fur Verwallungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen. (Rechtsgrundlage: § 9@ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO)

Die zuldssigen MafRe der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten und auf der “Fla-
che fiir den Gemeinbedarf" werden durch differenzierte Festsetzungen der Geschossflachenzahl
(GFZ) (WA 2a, WA 2b und WA 5) bzw. Grundflachen (GR) und Geschossflachen (GF) (WA 1,
WA 3, WA 4) sowie Anzahl der Vollgeschosse als Obergrenzen bestimmt. Die feslzuselzenden
Werte orientieren sich an der Lage im Plangebiet auf der Grundlage des stadtebaulichen Kon-
zepts. Die Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch
in Verbindung mit den §§ 14, 16, 18, 19 und 20 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegen
innerhalb der gemal § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenzen.
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Die geplanten Regelungen halten sich im Rahmen der Darstellungen im Flachennutzungsplan
"Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8)".

Abwagung

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete dient in erster Linie dem Wohnen. Um der Qualitat
des geplanten Wohnquartiers und seiner Umgebung Rechnung zu tragen und zusalzlichen Ver-
kehr sowie davon ausgehende Larmbelastigungen zu vermeiden, wird laut textlicher Festselzung
Nr. 1 die Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstiger nicht stérender Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie von Gartenbaubetrieben und Tankstellen fir
nicht zulassig erklart.

Die Entwicklung gestalterisch und okologisch wertvoller privater Grinflichen gewéhrleistet einen
hohen Nutzwert fiir die zukiinftigen Bewohner des neuen Wohnquartiers. Darliber hinaus ist
durch die Festsetzung von “offentlichen Parkanlagen” die Versorgung mit wohnungsnahen Griin-
flachen gewahrleistet.

Grundfldchenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Volloeschosse geméal § 20 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche eine
Grundfidche (GR) von 1.300 m* und eine Geschossflache (GF) von 3.150 m® bei 3 Vollgeschos-
sen festgesetzt. Dies entspricht rechnerisch, auf das ca. 4.040 m? grofie Baufeld bezogen, einer
GRZ von 0,31 und einer GFZ von 0,77. Gegeniiber dem Planstand 1999 (GRZ 0,34, GFZ 0,9)
verringert sich die GRZ in diesem Baugebiet um 0,03 und die GFZ um 0,13.

Die Festsetzung erklart sich daraus, dass die geplanten Doppelhduser (ber zwei Vollgeschosse
und ein Staffelgeschoss, das unter den Vollgeschossbegriff fallt, verfigen. Bei baugleicher Aus-
fihrung aller Gebaude ist mil dieser Festsetzung sichergestelll, dass keine 3 ,vollen" Geschosse
errichtet werden kénnen. Rein theoretisch kdnnte zwar ein Teil der Doppelhduser mit 3 Geschos-
sen gebaut werden, dies ginge jedoch zu Lasten” der librigen Doppelhduser, die dann nur noch
zweigeschossig ausgestaltet werden kénnten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a und WA 2b wird die erreichbare Grundfldchenzahl in-
direkl durch die hier gewahlie erweiterle Baukorperfestsetzung bestimmt. Rechnerisch ergeben
sich flr das Baufeld WA 2a eine GRZ von 0,28 und fiir das Baufeld WA 2b eine GRZ von 0,29,
Durch die Teilung und den spezifischen Reihenhaustyp ergaben sich bei den Reihenendhausern
je nach Grundstiicksgrife GRZ-Werte zwischen 0,21 und 0,23 und bei den Reihenmittelhdusern
von 0,35.

Die Uberschreitungsmadglichkeit des § 19 Abs. 4 BauNVO ist in den allgemeinen Wohngebieten
WA 2a, WA 2b und WA 5 auf eine GRZ von 0,4 eingeschrankt worden, um den Versiegelungs-
grad der hochverdichteten Reihenhauszeilen auf ein vertretbares Malb zu begrenzen (textliche
Festsetzung Nr. 3). (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO) Dies
nimmt Bezug auf die unterschiedlichen Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs
und ist im Zusammenhang mit der textlichen Festsetzung Nr. 13 zu sehen (siehe unter Il. 4.3
Weitere Festsetzungen). Die Grundfiachenzahl von 0,40 wird auf die Baufelder WA 2a und WA
2b bezogen eingehalten. Durch die Teilung und den spezifischen Reihenhaustyp ergaben sich
bei den Reihenendhausern je nach Grundstiicksgrolte GRZ-Werte zwischen 0,29 und 0,32 und
bei den Reihenmittelhdusern von 0,47 und 0,48.

Zur Realisierung der Reihenh&user wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 2a und WA 2b
eine Geschossflachenzahl von 0,75 bei zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die Geschossflachen-
zahl von 0,75 wird auf die Baufelder bezogen eingehalten. Durch die Teilung und den spezifi-
schen Reihenhaustyp ergaben sich bei den Reihenendhausern je nach Grundstiicksgrofte GFZ-
Werte zwischen 0,55 und 0,61 und bei den Reihenmittelhdusem eine GFZ von 0,91.

Als gestalterische Alternative zum geneigten Dach ermdglicht die textliche Festsetzung Nr. 4 ein
weiteres Vollgeschoss, wenn es sich um einen Dachraum handelt, der ein Vollgeschoss ist und
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wenn die festgesetzte Gescholdflachenzahl nicht lberschritten wird. (Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVQ)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a und WA 2b wird fiir diese Baufelder jeweils die maxi-
mal zuldssige Gebaudehodhe von 67,80 m Uber NHN festgesetzt (vgl. textliche Festsetzung Nr.
6). (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflache D" fiir
die projektierten Doppelhduser eine Grundflache von 600 m? und eine Geschossflache von 1.350
m? bei 3 Vollgeschossen festgesetzt. Innerhalb der liberbaubaren Grundsticksflache E* wird flr
die projektierten Doppelh&user eine Grundflache von 1.000 m?* und eine Geschossflache von
2.200 m® bei 3 Vollgeschossen festgesetzt. Innerhalb der Baukérperfestselzung fiir die projek-
tierten Kettenhduser beiderseits des Angers ist pro Haus eine Geschossflache von 217 m? bei 2
und 3 Vollgeschossen zulassig. Innerhalb der Baukorperfestsetzung fiir die projektierten Grup-
penhaduser an der Otto-Appel-Strafte ist pro Hausgruppe eine Geschossflache von 541 m?® bei 2
und 3 Vollgeschossen zulassig.

Dies entspricht rechnerisch, auf das 11.437 m* grofte Flurstick 43 bezogen, einer GRZ von 0,30
und einer GFZ von 0,66. Gegeniiber dem Planstand 1999 (GRZ 0,3, GFZ 0,8) bleibt in diesem
Baugebiet die GRZ gleich und die GFZ verringert sich um 0,14.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflache fiir die
Doppelhduser an der Otto-Appel-Stralle nordwestlich des Angers ,C* eine Grundflache von 425
m?* und eine Geschossflache von 925 m? bei 3 Vollgeschossen festgesetzt. Innerhalb der liber-
baubaren Grundsticksflache fir die Doppelhduser an der Otto-Appel-Stralie nordostlich des An-
gers ,C" wird eine Grundfadche von 400 m® und eine Geschossflache von 300 m? bel 3 Vollge-
schossen festgesetzt. Innerhalb der iberbaubaren Grundsticksfliche fir die Doppelhauser
(.Mehrgenerationenhauser”) sidlich des Angers ,C* wird eine Grundflache von 800 m* und eine
Geschossfiache von 1.900 m? bei 3 Vollgeschossen festgesetzt.

Fir das Aligebdude wird eine erweiterte Baukorperfestsetzung auf dem Grundstick Edwin-
Redslob-Stralte Nr. 24/26 bei einer Geschossflache von 360 m* und 2 Vollgeschossen bestimmt.
Da das vorhandene Dach kein Vollgeschoss im Sinne des § 2 Abs. 4 der Bauordnung Berlin ist,
werden die Aufenthaltsflachen im Dachgeschoss nicht auf die Geschossflache angerechnet. Dies
gilt auch fur das Beslandsgebdude Edwin-Redslob-Stralte Nr. 21/27 im WA 5.

Im gesamten, ca. 5.951 m? groften Baufeld WA 4 entspricht dies inklusive des Bestandsgebau-
des mit 2 Wohneinheiten einer GRZ von 0,30 und einer GFZ von 0,68. Gegeniber dem
Planstand 1999 (GRZ 0,3, GFZ 0,8) bleibt in diesem Baugebiet die GRZ gleich und die GFZ ver-
ringert sich um 0,12.

Lediglich auf das 5.154 m*® grofte Neubau-Grundstiick (Flurstiick 44) bezogen, entspricht dies ei-
ner GRZ von 0,31 und einer GFZ von 0,72.

In diesem Baufeld soll ein stédtebaulicher Abschluss des neuen Quartiers zu der markanten Be-
bauung an der Kénigin-Luise-Stralte (Kirche, Post) erreicht werden. Die Freiflachen und weniger
dicht bebauten Bereiche sind bewusst in Richtung der freien Feldflur der Biologischen Bundes-
anstalt orientiert. Die GFZ im Gesamiplan betragt bauflichenbezogen 0,70.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird - bedingt durch den Bestand und die geplante bauliche
Ergénzung - ebenfalls keine Grundflachenzahl festgesetzt. Auf der “Flache fiir den Gemeinbe-
darf” wird eine Grundfldchenzahl von 0,3 festgelegt, um eine fiir Kindertagesstatten vorherr-
schende ein- bis maximal zweigeschossige Bauweise zu gewahrleisten.

Um das stadtebauliche Konzept zu sichern, werden fiir die Baufelder WA 1, WA 3, WA 4 ver-
schiedene, aufgrund der gegebenen Gelédndehdhen abgesiufte, maximal zuldssige Gebaudehd-
hen festgesetzt. So dirfen bauliche Anlagen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Héhe von
68,30 m Uber NHN, im allgemeinen Wohngebiet WA 3 eine Héhe von 67,50 m dber NHN und im
allgemeinen Wohngebiet WA 4 eine Hohe von 67,30 m lber NHN nicht berschreiten. (vgl. textli-
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che Festsetzung Nr. 5). (Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB L.V.m. § 16 Abs. 2 und 3
BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 4 und WA 3 - Flachen D und E - qgilt innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache die offene Bauweise. Es sind nur Einzelhduser und Doppel-
hauser zuldssig. (vgl. texiliche Festsetzung Nr. 2).

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist mit 0,6 eine niedrigere Geschossflachenzahl bei zwei Vall-
geschossen vorgesehen, die den baulichen Bestand und die geplante bauliche Ergénzung be-
ricksichtigt. Auch auf der “Flache fir den Gemeinbedarf" soll mit 0,6 eine der ndheren Umge-
bung entsprechende Geschossfldchenzahl bei zwei Vollgeschossen feslgesetzt werden.

Vergleich Dichten

Entwurf 1999 Entwurf Offenlage 2005 Uberarbeitung 2006

GRZ GFZ GRZ GFZ GRZ GFZ
WA 1 (0,34) 0,9 (0,31) (0,77) (0,31) (0,77)
WAZ2a | (0,28) 0,75 (0,28) 0,75 (0,28) 0,75
WA2b| (0,29) 0,75 (0,29) 0,75 (0,29) 0,75
WA 3 0,3 0,8 (0,31) (0,74) (0,30) (0,66)
WA 4* 0,3 0,8 (0,31) (0.,85) (0,30) (0,68)
WA 5 (0,25) 0,6 (0,25) 0,6 (0,25) 0,6
ge- 0,30 0,76 0,30 0,75 0,29 0,70
saml

Klammerwerte: rechnerisch armittall, da Baugrenzen, Grundflache bzw. Geschossflache festgesetzt

* Inkl, Bestandsgrundsticke

Die Verwendung von zwei verschiedenen Festsetzungsarten beziiglich der Geschossigkeit in den
Baugebieten WA 2a und WA 2b einerseits und WA 1, WA 3 und WA 4 andererseits erklart sich
aus der Planungshistorie und aus der Tatsache, dass fir die Baugebiete WA 2a und WA 2b die
sogenannte ,Planreife” ereilt worden ist. Eine einheilliche Festsetzung war damit nicht mehr
moglich, zumal zwischenzeitlich die Ermachtigungsgrundlage fir sog. gestalterische Festsetzun-
gen — wie sie fir die WA 2a und WA 2b geplant waren - weggefallen war. Beide Festsetzungen
zielen auf dieselbe Bauform mit einem Staffelgeschoss als 3.Geschoss.

4.1.3 Weitere Festsetzungen
Flachen fir den Gemeinbedarf

Zur Versorgung der geplanten Wohnquartiere und der angrenzenden Wohngebiete mit Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur ist im stdostlichen Plangebiet ein ca. 2000 m* grofRer “Gemein-
bedarfsstandort” fiir eine Kindertagesstatte mit 100 bis 120 Kindern in direkter Nachbarschaft zur
“offentlichen Parkanlage mit Spielplatz” vorgesehen.

Diese Festsetzung erklért sich aus den planerischen Uberlegungen zur Gesamtentwickiung im
Bereich Dahlem Dorf. Die hier in Rede stehende Entwicklung auf der Flache der ehemaligen Be-
zirksgértnerei Tiergarten stellt eigentlich den ,ersten Bauabschnitt® einer weiterreichenden Ent-
wicklung, insbesondere auf den Flachen der Biologischen Bundesanstall fir Land- und Forstwirt-
schaft, dar. Im Vorgriff auf eine - zeitlich nicht einzuschalzende - Bebauung dieses im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache W3* dargesteliten Bereichs wurden fiir die dann erforderlichen
sozialen Infrastruktureinrichtungen Standortsicherungen vorgenommen®. Der Standort fir eine
Kindertagesstéatte wird an der Edwin-Redslob-Strafte nachgewiesen, der Standort fir die vorge-
sehene Grundschule soll auf der Flache der jetzigen Biologischen Bundesanstall gesichert wer-
den.

Im Einzugsbereich des Plangebiets ist zwar bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine Unterversorgung
mit Kindertagesstatten zu verzeichnen, die durch das Vorhaben mit nur noch 100 Wohneinheiten

# ygl. Eichstédt/ Fugmann-Janotta, Réumlich-bauliches Strukturkonzept Dahlem-Dorf, 1995
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(inkl. 6 Beslandsgebdude) ausgeldsten Bedarfe kénnen jedoch zunéchst in bestehenden Ein-
richtungen versorgt werden.

Grunfestsetzungen

Ziel der Griinfestsetzungen ist die Anlage und Entwicklung dkologisch und gestalterisch wertvol-
ler Grunflachen mit einem hohen Nutzwerl fir die Bewohner. Dabei wird ein méglichst ausgewo-
genes Verhallnis zwischen bebauten und begriinten Flachen angestrebt. Ebenso Beslandieil der
geplanten Festsetzungen sind Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen fir die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Leitbilds sind entsprechende Regelungen zur Gestaltung der
Baugebietsflachen in die textlichen Festsetzungen aufgenommen worden. Ein wesentliches Ele-
ment zur Gestallung von Baugebieten stellen Baumpflanzungen dar. Baumpflanzungen prégen
das Orts- und Landschaftsbild und sind Teil der Ausgleichsmalnahmen fir Eingriffe, die durch
die Bebauung entstehen.

Die textliche Festselzung Nr. 8 regelt, dass im Bereich der Flachen ,B* und ,C* pro 200 m? (,An-
ger') mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen ist. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.
25 Buchst. a und b BauGB)

Die textliche Festsetzung Nr. 9 bestimmt, dass im Bereich der Reihenhausanlagen der “allgemei-
nen Wohngebiele WA 2a, WA 2b und WA 5" pro 100 m* nicht Uberbaubarer Grundsliicksflache
mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen ist. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchst. a und b BauGB)

Die textliche Festsetzung Nr. 10 regelt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und
WA 4 und auf der Flache fiir den Gemeinbedarf pro m? nicht (iberbaubarer Grundstiicksflache
mindestens ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen ist. Der Mindestumfang der zu pflanzen-
den Baume betrégt 10/14 cm. Die Bdume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Pflanzung eines Laubbaums je 200 m* bzw. eines hochstdammigen Obstbaums je 100 m?
nicht Oberbaubarer Grundslicksflache entspricht der ermittelten Baumdichte der Baugrundstiicke
der naheren Umgebung. Die Pflanzung von Obstbaumhochstammen ist notwendig, damit die zu
pflanzenden Arten die ihnen zugedachten gestalterischen und Gkologischen Funktionen (ber-
nehmen kénnen.

Bei der Ermittiung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene gebietstypische, stand-
ortgeméflie Baume mit einzurechnen. Gebietslypische, standortgeméale Baumarten der in der
Anlage beigeflgten Pflanzliste, bieten vielen, auch gefahrdeten Tierarten Lebensraum. Die Vor-
gaben zur Bepflanzung dienen der Wahrung und Aufwertung des Oris- und Landschaftsbilds so-
wie dem Ausgleich flir Eingriffe in Natur und Landschaft.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 bestimmt, dass die 5 m breiten, parallel zur Stralte Im Winkel
gefihrten “Flachen zum Anpflanzen” in der Weise zu bepflanzen und zu unterhalten sind, dass
der Eindruck einer Gelandeboschung mit dichlem Gehblzbestand entsteht. (Rechtsgrundlage: § 9
Abs. 1 Nr, 25 Buchst. a und b BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO). Diese Regelungen si-
chern die das Orts- und Landschaftsbild prégende, dicht mit Gehélzen bestandene Gelandebd-
schung im nérdlichen Abschnitt der Strafte Im Winkel in ihrem Erscheinungsbild und regeln eine
Weiterfilhrung in stdlicher Richtung. Es entsteht ein mehrschichtig aufgebauter Gehdlzbestand,
der zahlreichen Tieren und Pflanzen Lebensraum bietet. Dabei wird die Pflanzung von Arten der
in der Anlage beigefigten Pflanzliste empfohlen. Diese Bepflanzungsvorgaben dienen der Wah-
rung und Aufwertung des Oris- und Landschaftsbilds sowie dem Ausgleich flr Eingriffe in Natur
und Landschaft. Um das Erscheinungsbild der Gelandebéschung nicht durch Werbeanlagen zu
verunstalten, regelt die textliche Festsetzung Nr. 11 darliber hinaus, dass derartige Anlagen un-
zuldssig sind.
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Offentliche Parkanlagen

Die unter Aufrechterhaltung der vorhandenen Sichtbeziehungen anzulegende Griinflache im ost-
lichen Plangebiet dient in erster Linie der Schaffung von wohnungs- und siedlungsnahem Griin
und der Unterbringung eines Spielplatzes fir Kinder der mitlleren und &lteren Altersgruppen. Sie
ist als “offentliche Parkanlage mit Spielplatz” planungsrechtlich gesichert.

Die kleinere "6ffentliche Parkanlage" im westlichen Plangebiet untergliedert die geplante Reihen-
hausgruppe in die zwei Teilbereiche der “allgemeinen Wohngebiete WA 2a und WA 2b" und
schafft eine fultlaufige Anbindung des neuen Wohnquartiers an die Stralte Im Winkel.

MNeben ihrer Funktion als wohnungsnahe Griinfliche bzw. Grinverbindung dienen die “&ffentli-
chen Parkanlagen” als "Sammelausgleichsflichen" (siehe unter 11.4.1.5 Eingriff in Natur und
Landschaft). Aufgrund ihrer Funktion als "Flachen fir Malnahmen zum Ausgleich” wird bei der
Entwicklung der éffentlichen Griinflachen eine naturnahe Gestaltung angestrebt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Eine Versickerung von Niederschlagswasser in den “"allgemeinen Wohngebieten" und auf der
“Flache fir den Gemeinbedar™ wird unter anderem durch die geplante Baustruktur in “offener
Bauweise” ermadglicht. Um dariiber hinaus zusatzliche bodenversiegeinde Mafinahmen zu ver-
meiden, wird durch die textliche Festsetzung Nr. 12 bestimmt, dass die Befestigung von Wegen,
Zufahrien und Stellplatzen in den “allgemeinen Wohngebieten" und auf der "Flache fir den Ge-
meinbedarf” nur in wasser- und lufidurchldssigem Aufbau herzustellen ist. (Rechtsgrundlage: § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 36a Abs.3 Berliner Wassergeselz)

Diese Regelungen dienen der Aufrechterhaltung der Funktionen des Naturhaushalts, indem
durch Versickerung der nallrliche Wasserkreislauf und die Grundwasserneubildung geférdert
wird.

Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und
WA 4 erfolgt auf den Grundstiicken. Der Ausschluss von Garagen im WA 2a und WA 2b und WA
5 soll dabei das angestrebte einheitliche Erscheinungshbild der Reihenhausgruppen trolz Unter-
bringung der Stellplatze aufl eigenem Grundstick gewahrleisten (textliche Festsetzung Nr. 13).
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVQ)

Die geanderien Rahmenbedingungen, vor allem der Verzicht auf die Tiefgarage und die Reduzie-
rung der Wohneinheiten um ca. 50% filhren dazu, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 3, WA 4 Stellplatze bzw. Garagen errichtet werden kénnen. (Rechtsgrundlage: § 8 Abs. 1 Nr.
2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVQ)

Weitergehende Feslsetzungen hinsichtlich der genauen Lage der ebenerdigen Stellpldtze in den
Baugebieten sind nur an einigen Stellen im WA 3 und im WA 4 geplant, um ansonsten eine fle-
xible Grundlage fiir die bauliche Umsetzung zu schaffen.

Im WA 3 sind im Bereich der Gruppenhéuser Stellplatze ,St", im Bereich der Kettenhduser Gara-
gen ,Ga1" geplant. An der nérdlichen Einmiindung der Otto-Appel-Stralie in die Edwin-Redslob-
Strale ist in mindestens 4 m Abstand von der Otto-Appel-Strale ein Stellplatzstandort ,St* vor-
gesehen. Im Bereich der nordlichen Zufahrt zum Anger B" ist dstlich des Baufeldes ,D" und
westlich des Baufeldes ,E” je ein Steliplatz .St geplant.

Im WA 4 ist westlich des nordwestlichen Baufeldes und westlich des siidlichen Baufeldes je ein
Stellplatz ,St* mit mindestens 4 m Abstand zu der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Otto-
Appel-Stralie geplant.

Weitere Angaben zum ruhenden Verkehr sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Zusammen mit

den Parkmaglichkeiten im Straflenraum sind ausreichend Stellplatze vorhanden. Ein Stellplatz-
schliissel von knapp 2 pro Wohneinheit wird als angemessen angesehen.
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Flhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Fur Ver- und Entsorgungsleitungen, die nicht fachgesetzlich planfestgestellt werden und die (ber
nicht gemeindeeigene oder nicht im Eigentum des Versorgungstrégers befindliche Flachen ge-
fihrt werden sollen, missen mit dem Eigentimer entsprechende vertragliche Vereinbarungen
(Grunddienstbarkeiten) getroffen werden. Dies geschieht nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 des Baugesetz-
buchs.

Um die notwendigen Versorgungsfunktionen zu sichern sind die ,privaten Verkehrsflachen® mit
der Eintragung eines  Leitungsrechts zugunsten der zustdndigen Unternehmenstréger” zu be-
lasten (textliche Festsetzung Nr. 15). (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB und § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Geh- Fahrrecht

Um den die Baufelder WA 3 und WA 4 verbindenden Freiraum mit Angercharakter und Erschlie-
Rungsfunktion zu sichern, sind die Flachen B und C mit Geh- und Fahrrechten fir die Benutzer
und Besucher der anliegenden Grundstiicke belastet (vgl. textliche Festsetzung Nr. 17). (Rechts-
grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Einfriedungen
Damit der schmale Straltenraum an der Ostseite der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Otto-

Appel-Stralte nicht optisch noch weiter eingeengt werden kann, sollen Einfriedungen im WA 3
zwischen den Punkten A und AB und im WA 4 zwischen den Punkten AC und AD eine Hohe von
1,00 m nicht Uberschreiten. Hierbei dirfen nur Hecken und transparente Gitterzéune verwendet
werden. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 16). (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs.
1 AGBauGB)

4.1.4 Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die verkehrliche Erschliefung des geplanten Wohnquartiers wurde unter besonderer Berlick-
sichtigung der angrenzenden Wohngebiete konzipiert. Das im stédtebaulichen Leitbild unter Il 1.
dargestelite Verkehrskonzept sieht die Haupterschliefung des geplanten Wohnquartiers tber die
Konigin-Luise-Stralte vor. Im Anbindungsbereich an die Kdnigin-Luise-Stralte wird der bis zum
Eingangstor der ehemaligen Garinerei vorhandene Abschnitt der Edwin-Redslob-Strafte mit 12 m
Ausbaubreite gesichert und weitergefiihrt. Die "Stralenverkehrsflache" der Edwin-Redslob-
Stralte ist so dimensioniert, dass einseitig Stellplatze untergebracht werden kénnen.

Die bereits angelegte Stralle Im Winke! bleibt in ihrer Ausbaubreite von 12 m erhalten. Aus plan-
technischen Griinden wird sie nur bis zur Stralkenmitle als “Strallenverkehrsflache” festgesetzl.
Im Anbindungsbereich der Edwin-Redslob-Stralte an die Stralte Im Winkel wird die bestehende
Ausbaubreite der Strafle Im Winkel aufgenommen und als “Strallenverkehrsflache” in 12 m
Breite weitergefibrt. Im Einmindungsbereich werden zusétzlich Stellplatze in einer Breite von 6,5
Meter angeordnet. Mit Riicksicht auf die vorhandene Wohnbebauung und die das Orts- und
Landschaftsbild préagende Geldndebdschung wurde eine Erschliefung der Reihenhausanlagen
der “allgemeinen Wohngebiete WA 2a und WA 2b" {iber die Stralle Im Winkel ausgeschlossen
(zeichnerische Festsetzung von “Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt”).

Die Einteilung der “Straltenverkehrsflachen” ist nicht Gegenstand der Festsetzungen (lextliche
Festsetzung Nr. 14). (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Stralenverkehrsflache

An die .6ffentliche Stralenverkehrsflache” der Edwin-Redslob-Strale ist die unterschiedlich di-
mensionierte “private Verkehrsflache” (Otlo-Appel-Strafe) angebunden. Diese ist in dem in Ost-
West-Richtung verlaufenden Bereich mit 8 m so breit, dass einseitig Stellpldtze untergebracht
werden kdnnen. Der in Nord-Sid-Richtung verlaufende, 8 m breite Abschnitt der Otto-Appel-
Stralle dient der Erschliefung der Reihenhauser in den allgemeinen Wohngebieten WA 2a und
WA 2b und der Gruppenhé&user im Baugebiet WA 3. Das Baugebiet WA 4 wird nur von Norden
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(ber die hier 9 Meter breite Otto-Appel-Strafte erschlossen. Zur Verhinderung von Zu- und Ab-
fahrisverkehr (auller Feuerwehr) wird im Plan ein ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* zu der in
Nord-Sd-Richtung verlaufenden Otto-Appel-Stralle (gegeniiber Otto-Appel-Stralle 40) festge-
satzt,

Um die &ffenlliche Erschlieftungsfunktion zu sichern, sind die “privaten Verkehrsflachen" mit der
Eintragung eines "Geh- und Fahrrechts zugunsten der Allgemeinheit” zu belasten (textliche Fest-
setzung Nr. 15). (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

4.1.5 Eingriff in Natur und Landschaft
(vgl. auch Kapitel I1.3. Umweltbericht)

Malnahmen nach § 1a Baugeselzbuch

Seit der Novellierung des Baugesetzbuchs und des Bundesnaturschutzgesetzes durch das Bau-
und Raumordnungsgesetz 1998 ist die Bewdltigung der Eingriffe in Natur und Landschaft in der
Bauleilplanung Bestandleil des Planungsrechts. Die Ergebnisse der Eingriffsbewertung sind nach
§ 1a Abs. 3 des Baugesetzbuchs in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Gemal § 1a Abs. 3 des Baugesetzbuchs sind “Flachen oder Maftnahmen zum Ausgleich” fiir
Eingriffe in Natur und Landschaft im Bebauungsplan festzusetzen. Die Flachen oder Mainahmen
kénnen auf den Baugrundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, im sonstigen Geltungs-
bereich und sogar in einem anderen Geltungsbereich festgesetzt werden. "Mafinahmen zum
Ausgleich”, die nicht auf den Baugrundstiicken umsetzbar sind, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, sind den Eingriffsgrundstiicken zuzuordnen (§ 9 Abs. 1a BauGB). Diese “Mafnahmen zum
Ausgleich” kénnen auch auf Flachen durchgefiihrt werden, die von der Gemeinde bereitgestelit
werden. Die auf den Baugrundstiicken festgesetzten Mafinahmen sind vom Vorhabentrager
selbsl durchzuflihren (§ 135a Abs. 1 BauGB). Die den Eingriffen zugeordneten Ausgleichsmafi-
nahmen, die nicht auf den jeweiligen Eingriffsgrundstiicken umzusetzen sind, sind an Stelle und
auf Kosten des Vorhabentragers durchzufihren (§ 135a Abs. 2 BauGB).

Fir den Geltungsbereich sind keine verbindlichen bauleitplanerischen Festsetzungen getroffen,
so dass die Flache wegen ihrer Grofe ( ca. 4,5 ha) und der benachbarten Freifldchen der Biolo-
gischen Bundesanstalt als Aultenbereich im Sinne des § 35 BauGB bewertet wurde. Diese Au-
Renbereichsflache stellt sich jedoch nicht als vollkommen typisch und frei von Versiegelung dar.
Sie wurde als Gartnerei mit entsprechenden Anlagen genutzt, Die jetzt vorgesehene Nutzung als
Wohnbaufiache stellt jedoch eine Verdnderung der Gestall bzw. Nutzung dieser Grundflache dar,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nachhaltig beeintréchtigen
kann. Dieser Eingriff in Natur und Landschaft war gem. § 1a Abs. 3 BauGB in diesem Plan zu
bewiltigen.

Die planungsrechtliche Bewaltigung der Eingriffsfolgen im Rahmen des Bebauungsplans X-189
erfolgte auf den vom Land Berlin bereitzustellenden Fléchen und waren Gegenstand eines am
29.05.2000 geschlossenen Erschliefungsvertrags mit der Berliner Eigenheimbau. Als Ausgleich
im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB wurde im stlichen Teil des Plangebiets eine "Gffentliche Park-
anlage mit Spielplatz® ( 4498 m?), im westlichen Teil des Plangebiets eine offentliche Parkanlage
(341 m*) festgesetzt. Beide Flachen sind durch die zeichnerische Darstellung der Randsignatur
von “Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft” gekennzeichnel. Die textliche Festsetzung Nr. 7 regelt die durchzufiihrenden Maf-
nahmen und weist diese, einschliefilich der Kosten, nach dem Verhalinis der zuléssigen Grund-
flaiche den Baugrundstiicken WA 1, WA 2a + 2B, WA 3 und WA 4 sowie der Privatstrale Otto-
Appel-Strafie zu. Neben der Anlegung der dffentlichen Griinflachen und des Spielplatzes sind die
Baumpflanzungen im Straltenraum der Edwin-Redslob-Strafie als "Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Nalur und Landschaft" als Ausgleichsmalnahme be-
stimmt. Eine 2-jahrige Fertigungs- und Entwicklungspflege der neu hergesteliten Parkanlagen
sowie der Straflenbdume ist im landschaftspflegerischen Fachbeitrag dokumentiert (Okologie &
Planung 7/05 S. 37). Heute befinden sich die Parkanlagen im voll funktionsfahigem Zustand. Seit
inrer Herstellung sind ca. 7 Jahre vergangen. (Kosten: siehe .HaushaltsméaRige Auswirkungen®)
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Die Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen auf den Flachen der Baugebiete,
auf denen Eingriffe zu erwarten sind, werden unter anderem durch die textlichen Festsetzungen
Nr. 8 bis 11 geregeit.

Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung der Eingriffe, der Eingriffsfolgen und der Umfang
der erforderlichen Ausgleichsmafnahmen sind dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum
Bebauungsplan X-189 zu entnehmen.

Abwagung

Entsprechend der im landschaflsplanerischen Fachbeitrag vorgelegten Eingriffsbilanzierung sind
als "Mafinahmen zum Ausgleich” fiir Eingriffe in Natur und Landschaft die Anlegung der &ffentli-
chen Grinflachen im &stlichen und westlichen Plangebiet, die Baumpflanzungen im StraRenraum
der Edwin-Redslob-Stralte, die Baumpflanzungen auf den Eingriffsgrundstiicken und die Gehdlz-
pflanzungen auf der Gelandebbschung bestimmt.

Durch die vorgenannten Kompensationsmafinahmen werden die Eingriffsfolgen fir die Schutz-
gtiter Naturhaushall, Biotop und Landschaftsbild volistdndig ausgeglichen,

Die geringe Zunahme der Versiegelung um ca. 1.500 m? (ehemalige Gartnerei 17.250 m?, neue
Planung 18.750 m?) ist aufgrund des geringen Gesamtflachenumfanges und der stédtischen La-
ge des Eingriffbereiches hinnehmbar. So haben mafvolle Nachverdichtungen im stédtischen Be-
reich — wie sie hier vorgenommen werden — auch bei nur teilweiser Kompensation insgesamt &-
kologisch weniger nachhaltige Auswirkungen als die Sieglungserweiterungen auf Freiflichen au-
Rerhalb der Stadte.

Von grolier Bedeutung ist dagegen im stéadtischen Bereich die Sicherstellung einer ausreichen-
den wohnungsnahen Grinflachen- und Spielplatzversorgung fiir die in den neuen Wohngebieten
lebende Bevdlkerung. Unter diesem Gesichispunkt stellen die Anlage der Griinfliche und des
Spielplatzes wichtige kompensatorische Malinahmen dar.

4.1.6 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der FNP 94 stellte fir den Bereich nordlich der Konigin-Lulse-Stralle (Bezirksgértnerei Tiergar-
ten, Biologische Bundesanstall) urspriinglich Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
.Hochschule und Forschung"® dar. Hiervon abweichende Nutzungsvorstellungen fiihrien 1995 zur
Erstellung des ,Raumlich-baulichen Strukturkonzepts Dahlem-Dorf* und daran anschliefend zur
Flachennutzungsplananderung Konigin-Luise-Stralke (Lfd.Nr. 15/96, Einleitungsbeschluss vom
23.09.1996, Senatsbeschluss vom 25.09.1998). Planerisches Ziel der Darstellungsénderung in
Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) war die ,Bereitstellung attraktiver Flachenpotentiale flir hoch-
wertiges Wohnen”.

Die Inhalte des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt.

4.1.7 Zusammenfassung der Abwagung

Vorbemerkung

Die Entwicklung einer jahrzehntelang als Garinerei genutzten Flache, zunachst fir die Wohn-
raumversorgung des Bundes mit Reihenhdusern und ,Stadtvillen®, spater fir ,normalen” garten-
bezogenen Einfamilienhausbau, stelll immer eine splurbare Verdnderung des Ausgangs-Zustands
dar. Das Land Berlin, der Bezirk und der Bund waren sich der Schwierigkeit dieser Aufgabe be-
wusst und haben im Vorfeld des Flachennutzungsplan-Anderungsverfahrens sowie des Bebau-
ungsplanverfahrens vertiefende stadtebauliche Strukturkonzepte fiir den Bereich Dahlem-Dorf
erarbeiten lassen, damit eine nachhaltige Entwicklung auf einer der letzten freien Doméanenfla-
chen gewshrleistet werden kann.

In allen Phasen des Bebauungsplanverfahrens ist deshalb durch entsprechende Festsetzungen
darauf hingearbeitet worden, die durch die Nachverdichtung ausgeldsten Veranderungen fir die
Umgebung so vertraglich wie moglich zu gestalten. Aufgrund der nicht vom Plangeber zu verant-
wortenden Anderungen des zugrunde liegenden Planungskonzepts und der zwischenzeitlich be-
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reits leilweise umgesetzien Hochbaulen und Erschliefungsanlagen sind einzelne Festsetzungen
nur aufgrund des Planungszwischenstandes, der Grundlage fur sog. ,Planreifeentscheidungen”
gem. § 33 Abs. 2 BauGB gewesen ist, zu erklédren.

Offentliche Auslegung 1999

Am Anfang des Bebauungsplanverfahrens ist vor allem die stadtebaulich behutsame Anbindung
des neuen Quartiers an die bestehende Einfamilien- und Reihenhausstruktur der Stralle Im Win-
kel thematisiert worden. Der Plangeber hat dezidierte Festsetzungen, insbesondere filr die Ost-
seite der Stralle Im Winkel getroffen, damit die westlich situierten Anwohner durch die geplanten
Reihenhauser so wenig wie maglich tangiert werden. Die 25 Reihenhauser wurden bewusst so
weit wie maglich nach Osten geriickl, die Stafielung ihres 3.Geschosses erfolgt in Richtung der
Stralte Im Winkel, die Boschungssituation ist zu erhalten und es besteht ein Ein- und Ausfahrver-
bot entlang der Ostseite der Strafte Im Winkel. Mit diesen Festsetzungen isl die stadistrukturelle
Erweiterung der beslehenden Siedlungstypologie planungsrechllich vorbereitet worden. Die 22
Stadth&user mit ihren 173 Wohnungen sollten im Anschluss an die Reihenhduser ein Villenkarree
mit griiner Mitte definieren. Der Ubergang zur offenen Feldflur wird durch die bereits fertigge-
stellle, in Gstlicher Randlage befindliche offentliche Grinanlage mit Spielplatz sowie den Vorhal-
testandort fiir die Kindertagesstéatte gepragt.

Damals wurde von der Offentlichkeit vorgetragen, dass die neue Siedlung das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrachtige, keine Planungsalternativen gepriift worden seien, die Vorgaben des
Flachennutzungsplans (FNP) und des Landschafisprogramms (LaPro) verletzt wirden, § 35
BauGB (fir die Eingrifisregelung) anzuwenden sei, das geplante Quartier zu hohe Dichtewerte
aufweise, das Gebiet nur an die Kdnigin-Luise-Stralte angebunden werden soll und das WA 1 mit
der Grinflache getauscht werden solle.

Beeintrachtigung des Orts- und Landschafishildes

Abwagung

Der Planentwurf von 1999 nahm bewusst raumbildende Strukturen und Einzelelemente der um-
gebenden Bebauung auf und interpretierte sie vor allem in Bezug auf die Tradition des Villenvor-
ortes Dahlem. So wurde von den Architekten Engel + Zillich bei der Entwicklung des geplanten
Wohnquartiers die Villa, das Villenkarree und das Reihenhaus als flr Dahlem typische Wohnfor-
men zugrunde gelegt. Die Gestaltung der Straltenrdume sollte durch ihre Vorgartenzonen und
Baumpflanzungen dem gebietstypischen Oris- und Landschaftsbild Rechnung tragen.

Fehlende Planungsalternativen

Abwagung

Die Planung war 1999 so weit fortgeschritten, dass ein ausgeformles Konzept vorlag und deshalb
auch keine Planungsalternativen mehr aufgezeigt werden konnten. Der damals zur Offenlage
gebrachte Bebauungsplan-Entwurf war das bestmogliche Ergebnis intensiver stadtplanerischer
und architektonischer Uberlegungen, angefangen vom ,Réumlich-baulichen Strukturkonzept
Dahlem-Dorf* (Oktober 1995) liber das Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren (September
1996 bis September 1998) bis hin zum ,Investorenauswahlverfahren zur Vergabe von Grundsti-
cken fiir die Wohnraumversorgung des Bundes in Berlin® (Dezember 1996 bis August 1997).

Verletzung der Vorgaben des FNP/LaPro

Abwégung

Das planerische Ziel der 1998 gednderten FNP-Darstellung von ,Wohnbaufldche W3 (GFZ 0,8)"
war die Bereitstellung attraktiver Flachenpotentiale fir hochwertiges Wohnen. Das Mall der bau-
lichen Mutzung liegt unterhalb der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (GRZ 0,4 und GFZ
1,2). Der fiir die Bauleitplanung verbindliche Fldchennutzungsplan stellt eine Geschossflachen-
zahl von 0,8 als Obergrenze dar. Insofern wurde 1999 festgestellt, dass sich alle beabsichtigten
Festsetzungen des Bebauungsplanes im Einklang mit den verbindlichen Vorgaben des Flachen-
nutzungsplan befanden, bzw. sich aus ihm entwickeln lieften.

Anwendung des § 35 bei der Eingriffsregelun
Abwagung
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Obwaohl es zulrifft, dass das ehemalige Gartnereigeldnde bislang planungsrechtlich als Aulenbe-
reich nach § 35 BauGB anzusehen war, so musste bei der Beurteilung der Schwere des Eingriffs
der tatsachliche Zustand des Gebietes in die Bewertung einflieen. Im vorliegenden Fall war die
Flache durch eine intensive gartnerische Nutzung, verbunden mit einer dichten Bebauung und
Versiegelung mit Gewéchshausern, Hallen, befestigten Wegen usw. gepragt. Deshalb stellt die
beabsichtigle Nutzungsénderung, die auch durch den Flachennutzungsplan vorbereitend einge-
leitet wurde, einen erheblich geringeren Eingriff dar, als es z.B. bel der Inanspruchnahme einer
unbebauten landwirtschafilichen Flache der Fall gewesen waére.

Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird schiiissig nachgewiesen, dass bezogen auf die Er-
holungsnutzung sowie die Schutzgiter Klima und Wasser kein Eingriff erfolgt. Die geplanten Ein-
griffe in die Schutzglter Biotope und Landschaftsbild konnen durch einen umfangreichen Katalog
von Minderungs- und Kompensationsmalinahmen vollstandig ausgeglichen werden. Die Wohn-
quartiere im Plangebiet besitzen einen Uberdurchschnittlich hohen Griinanteil und liegen im na-
heren Umfeld mehrerer Parks und des Botanischen Gartens. Aufgrund der intensiven Durchgrii-
nung des geplanten Wohngebietes und der zusatzlich geplanten Grunflachen ist die Versorgung
der zukiinftigen Nutzer sichergestelll.

Zu hohe Bebauungsdichte

Abwagung

Die zulassigen Male der baulichen Nutzung in den ,allgemeinen Wohngebieten" und auf der
Flache fir den Gemeinbedarf* wurden im Planentwurf von 1999 durch differenzierte Festsetzun-
gen der Grundfldchenzahlen, Geschossfldchenzahlen, Vollgeschosszahlen und teilweise durch
die Hohe baulicher Anlagen als Obergrenzen bestimmt. Die festzusetzenden Werte orientierten
sich an der Lage im Plangebiet auf der Grundlage des damals vorliegenden stéddtebaulichen
Konzepts der Architekten Engel + Zillich. Die Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung lagen
innerhalb der gemal § 17 Baunutzungsverordnung zuldssigen Obergrenzen. Sie hielten sich
auch an die Vorgaben des Flachennutzungsplans (\Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8)") bzw. wa-
ren daraus enlwickelbar.

Die Regelungen zur Grundflachenzahl entsprachen der geplanten Baustruktur des neuen Wohn-
quartiers. Gleichzeitig konnte der typische Charakier der Freirdume des Villenvorortes Dahlem
bewahrt bleiben. Die Begrenzung der Uberschreitungsméglichkeiten nahm Bezug auf die unter-
schiedlichen Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs und war im Zusammenhang
mit mehreren textlichen Festsetzungen zu sehen. Mit Ausnahmen fiir die Flache .allgemeines
Wohngebiet WA 3" und die Flache fir den Gemeinbedarf wurden auch die fir die ,erweiterten
Baukdrperfestsetzungen” notwendigen Geschossflachenzahlen (GFZ) und die zuldssigen Zahlen
der Vollgeschosse in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen festgeselzt. Die durchschnitt-
liche GFZ betrug 1999 bauflachenbezogen 0,76.

Verkehrserschliebung nur iber Kénigin-Luise-Stralle

Abwéagung

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Wohnquartiers wurde 1999 unter besonderer Be-
riicksichtigung der angrenzenden Wohngebiete konzipiert. Sie erfolgte hauptsachlich Uber die
Kénigin-Luise-Stralie. Im Anbindungsbereich an die Kénigin-Luise-Stralte wurde der vorhandene
Abschnitt der heutigen Edwin-Redslob-Stralte mit 12 m Ausbaubreite gesichert und weiterge-
fihrt. Die Strafte wurde so dimensioniert, dass einseitig Stellpldtze untergebracht werden kon-
nen. Die Anordnung der liberwiegenden Zahl der PKW-Stellpldtze in der damals vorgesehenen
Tiefgarage und die Lage der sie erschliefenden Zu- und Abfahrt waren geeignet, den Verkehr e-
her in Richtung Kdnigin-Luise-Stralte als (iber die Stralte im Winkel zu lenken. Fir einen Verzicht
auf die Anbindung der heutigen Edwin-Redslob-Stralke an die Stralle im Winkel waren keine
zwingenden stadtebaulichen- und verkehrstechnischen Griinde gegeben. Im Gegenteil: eine Ab-
koppelung der Stralte hétle eine Sackgassensiluation mit zusatzlicher Wendekehre zur Folge
gehabt. Eine einseitig nur auf die Konigin-Luise-Stralte konzentrierte Verkehrsfihrung wurde we-
gen aller damit verbundenen Beeintrachtigungen abgelehnt.

Tausch WA 1 mit der Parkanlage
Abwagung
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Der vorgeschlagene Nutzungstausch von der 6ffentlichen Parkanlage und dem allgemeinen
Wohngebiet WA 1 bot keinerlei Vorteile, um die Beldstigungen durch die FU- Veterindrmedizin
ertraglicher erscheinen zu lassen. Aulterdem wurde hier ganz bewusst die Anlegung einer &ffent-
lichen Parkanlage geplant, damit die Sichtbeziehungen zu den Gstlich angrenzenden Versuchs-
flachen der Biologischen Bundesanstalt fir Land- und Forstwirtschaft relativ offen erhalten blei-
ben. Nach den Vorgaben des Landschafisprogramms wird eine naturnahe Entwicklung und
Gestaltung der &ffentlichen Parkanlage im Sinne des ,Parkbaumsiedlungsgebiets” angestrebt.

Die Prifung der Anregungen hatte zum Ergebnis, dass sich keine Notwendigkeiten zu wesentli-
chen inhaltlichen Verdnderungen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes X-189 er-
gaben.

Offentliche Auslegung 2005

Zur offentlichen Auslegung 2005 hat der Plan grundlegende Anderungen beziiglich der nicht fer-
tiggestellten Baufelder WA 1, WA 3 und WA 4 erfahren. Grundlage fir diese Bereiche ist nun-
mehr der sladtebauliche Entwurf der Architekten Fissler + Emnst. Danach sollen diese Baufelder
unter geénderten stédlebaulichen Gesichispunklen entwickell werden. Die Abkehr vom Ge-
schosswohnungsbau in grofivolumigen ,Stadtvillen” hin zu gartenbezogenen Wohnformen wie
Doppelhdusern oder Kettenhdusern sowie die Ausbildung einer blockiibergreifenden Angersitua-
tion mit Erschliefungsfunktion und Aufenthaltsqualitét ergeben vor allem eine Halbierung der An-
zahl der Wohneinheiten. Insgesamt werden innerhalb des Gellungsbereichs (inkl. der 6 Be-
standsgebaude) nur noch 100 statt urspriinglich 207 Wohneinheiten verwirklicht. Die Anderungen
beziehen sich vor allem auf die Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen, des Males
der baulichen Nutzung sowie den Wegfall der Tiefgarage. Die Geschossflache wird sich im Ver-
gleich zum Vorprojekt mit Ausnahme des WA 4 wegen der gednderten Bautypologien leicht ver-
ringern. Um die stadtebaulich gewiinschte typologische Vielfalt der Gebdude zu erhalten, muss
bei der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen teilweise auf Baukérperfestsetzungen
zurtickgegriffen werden.

Zur Offenlage 2005 sind insbesondere von den Bewohnern der bereits fertiggestellten Reihen-
hduser in der Otto-Appel-Stralie Stellungnahmen abgegeben worden. Sie betreffen vor allem die
Themenbereiche Verkehr, Stadtebau (Abstandflachen, GRZ/GFZ, Orts- und Landschaftsbild),
Naturschutz sowie privatrechtliche Fragen zur Privatstrafie.

Verkehr

Es wurden folgende Punkte vorgetragen:

Zu hohe Belastung der Wohnstraften durch die neue Bebauung und den Wegfall der Tiefgarage,
Verlust von Stellplétzen im StralRenraum, Behinderung der Zufahrten, Gefahrdung von Kindern,
Verringerung der Wohnqualitat, Forderung nach zwei Stellplatzen pro Haushalit.

Abwagung

Das Ursprungskonzept sah den Bau von 28 Reihenhdusern und 173 Geschosswohnungen vor,
113 Stellplatze waren in einer Tiefgarage vorgesehen. Die 28 Reihenhduser mit je einem Stell-
platz sind hergestellt. Nunmehr sollen anstelle von 173 Geschosswohnungen 66 Wohneinheiten
in unterschiedlichen Einfamilienhausformen mit je einem Stellplatz auf dem Grundstick entste-
hen. Im &ffentlichen und privaten Stralienland slehen zukunftig 47 Stellplatze in Parkhéfen zur
Verfligung. In der Otto-Appel-Strafte (Ost-West) wird das heute vorhandene Angebot von 11
Stellplatzen erhalten, in der Edwin-Redslob-Stralte (Nord-Siid) werden 20, in der Edwin-Redslob-
Stralte (Ost-West) werden 16 Stellplatze angeboten. Auf mindestens der Halfte der Grundstiicke
steht kurzzeitig z.B. fir Gaste auch ein weiterer Parkplatz zur Verfugung. Dariiber hinaus sind in
den Angerbereichen fur die Benutzer und Besucher der angrenzenden Grundstiicke weitere Ab-
stellméglichkeiten fir PKW gegeben. Das Angebot an Stellplatzen ist angemessen, auch gerade
unter dem Gesichtspunk! der einerseits guten sozialen Situation der Bewohner, die mehr als ei-
nen PKW pro Haushalt erwarten |asst, aber andererseits auch der hervorragenden Anbindung an
den dffentlichen Nahverkehr mit U-Bahnhof und Bus in direkter Nachbarschaft, die jedem An-
wohner oder Besucher ein miheloses Erreichen des Ortes ohne Auto ermaglicht.
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Die Belastung der Wohnstralen durch den An- und Abfahrtsverkehr ist bei 100 Wohneinheiten
(inkl. 6 Bestandsgeb&dude) und Straltenbreiten von 6m/ 9m (Otto-Appel-Stralke) und 12m (Edwin-
Redslob-Stralte) normgerecht und zumutbar. Die Strallen werden durch private ErschlieBungs-
fidachen ergénzt, sodass eine Feinverteilung des Verkehrs stattfindet. Der Verkehr hat mit der

Stralte Im Winkel und der Konigin-Luise-Stralle angemessene Anbindungen an das umliegende
StralBennetz.

Die Situation entspricht nicht einer klassischen Villenstralie, dies war von vorn herein nicht ge-
plant. Die vorhandenen Reihenh&auser sind bereits Ausdruck der hier vorgesehenen, verdichteten
baulichen Entwicklung des Gelandes. Die vorgesehen Gebaude sind lberwiegend Doppelhauser
und damit weniger dicht als die vorhandene Bebauung und als die ehemals geplanten Ge-
schosswohnungsbauten. Der Bebauungsplan bringt dies zum Ausdruck, in dem er (berwiegend
nur Einzel- und Doppelhauser zulasst. Durch die Neuplanung wird ein Wohnquartier geschaffen,
das sich in die heterogene Dahlemer Villen-, Siedlungs- und Gartenlandschaft einfligt. Dies zei-
gen auch andere Beispiele verdichleten Siedlungsbaus, wie die Thielecksiedlung oder der Block
an der Stralte Im Gehege.

Die Anregungen zum Themenkomplex Verkehr sind wie oben dargelegt (berwiegend nicht be-
grundet, ihnen wird aber trotzdem teilweise entsprochen, um die verkehrliche Situation noch
giinstiger zu gestalten. Die Anzahl der Zufahrten in der Otlo-Appel-Stralte werden verringert und
es werden zusétzliche Besucherparkpldtze angeleglt, um den Verlust in der Edwin-Redslob-
Stralte zu reduzieren. Des weileren wird an der Otto-Appel-Stralte gegeniiber den Hausnum-
mern 38/40 ein Ein- und Ausfahrverbot festgesetzt, um die Verkehrsmengen im Sackgassenteil
der Otto-Appel-Stralle zu reduzieren und damit Beeintréchtigungen der Wohnsituation zu min-
dern.

Stadtebau (Dichle, Orts- und Landschaftsbild)
Es wurden folgende Punkte vorgetragen: Die Bebauung sei zu dicht, zu hoch und entspriache
nicht dem Dahlemer Orts- und Landschaftsbild.

Abwégung

In Anlehnung an bereits bestehende, qualitdtvolle Siedlungsbereiche in Dahlem wie Im Gehege,
Schorlemerallee, Thielecksiedlung, soll ein neues Quartier mit differenzierten Einfamilienhdusem
entstehen. Die héhere Dichte ist gewollt, um bezahlbaren Wohnraum in guter Lage zu schaffen.
Die Architekturvielfalt und die Freiflachengestaltung sollen zur Qualitatsbildung beitragen.

Alle Uberbaubaren Grundstiicksflidchen sind neben der Festsetzung von drei Vollgeschossen und
einer maximalen Gebaudehohe mit einer Grundflache und einer Geschossflache ausgestattet.
Das Konzept zielt durchgangig auf eine zweigeschossige Bebauung ab, die mit unterschiedlichen
Arten von zuriickgesetzten Staffelgeschossen abgeschlossen wird. Die Baufelder insgesamt
dreigeschossig zu bebauen ist nicht moglich, da die zur Verfliigung stehende Geschossflache
nicht ausreicht. Zusatzlich sorgt die lextliche Festsetzung Nr. 2, dass nur Einzel- und Doppelhau-
ser zulassig sind, dafir, dass die orisiibliche Bebauung eingehalten wird und keine kompakteren
Hausformen entstehen.

Die Verwendung von zwei verschiedenen Feslsetzungsarten beziiglich der Geschossigkeit in den
Baugebieten WA 2a/2b einerseits und WA 1, WA 3, WA 4 andererseits erklart sich aus der Pla-
nungshistorie und aus der Tatsache, dass fiir die Baugebiete WA 2a und WA 2b die sog. .Plan-
reife” ertellt worden ist. Eine einheitliche Festsetzung war damit nicht mehr maglich, zumal zwi-
schenzeitlich die Ermachtigungsgrundlage fiir sog. gestalterische Festsetzungen — wie sie fir die
WA 2a und WA 2b geplant waren - weggefallen war. Beide Fesisetzungen zielen auf dieselbe
Bauform.

Die etwas dichtere Bebauung zur Kirche hin wurde bewusst gewahit, um hier gegendber den
vorhandenen sehr markanten Geb&uden (Kirche, Post), die sich im dbrigen zur Kénigin-Luise-
Stralte ausrichten und den Neubauten die Riickseite zuwenden, einen ebenfalls baulich prag-
nanten Abschluss des neuen Quartiers zu erreichen.
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Durch das Staffelgeschoss ist eine differenzierte Ausbildung oberhalb des zweiten Vollgeschos-
ses gegeben, sodass ein dem klassischen Salleldach adéaquates Stilmittel zum Einsatz kommlt,
um die Gebaude zu gliedern und einen Abschluss zu definieren. Dies entspricht einer zeitgema-
Ren Vielgestaltigkeit, die auch reichlich im Dahlemer Ortsbild vorzufinden Ist.

Naturschutz (Eingriff in Natur und Landschaft)

Es wurde vorgetragen, dass die Flachen unter Naturschulzaspekten neu bewertet werden miis-
sen, weil sich die bisher unbebaute Flache heute als Biotop darstelle. Es wird die Durchfiihrung
einer faunistischen Kartierung des Bebauungsplangebiets und eine Untersuchung der Baume im
Plangebiet auf Brutplatze und Fledermausquartiere gefordert.

Im September 1998 wurde ein landschafisplanerischer Fachbeitrag fir das Bebauungsplanver-
fahren X-189 erarbeitel. Dieser sollte die durch den Bebauungsplan zu erwartenden nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts, der Biotope und des Landschafisbildes sowie den Um-
fang des Eingriffs in Natur und Landschaft ermitteln, bewerten und die notwendigen Malnahmen
zur Minimierung und zum Ausgleich darstellen.

Die Bestandsanalyse erfolgte also im Herbst 1998 und ermittelte den zu diesem Zeitpunkt vor-
handenen Bestand schiitzenswerter und beachtlicher Vegetation. Wenn seinerzeit keine faunisti-
schen Untersuchungen angestellt wurden, so bestand dazu kein Anlass bzw. waren die Ergeb-
nisse nicht von Bedeutung fiir das Okosystem. Es handelt sich um die ehemalige Fléche einer
Bezirksgérinerei, die trotz ihrer Aulenbereichsbeurteilung entsprechend intensiv genutzt und
auch mit Gebauden flir die Pflanzenzucht bestanden war. Es konnte dort keine reichhaltige Fau-
na nachgewiesen werden,

Im Juli 2005 erfolgte eine Fortschreibung des landschaftsplanerischen Fachbeitrags parallel zur
Anderung des Bebauungsplans. Eine erneute Bestandsaufnahme erfolgte nicht und war auch
rechtlich nicht geboten. Gem. § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich eines
Eingriffs gem. Bundesnalurschutzgeselz im Bebauungsplanverfahren zu bertcksichtigen. Die
Frage, ob Uberhaupt ein Eingriff vorliegt, richtet sich nach den Voraussetzungen des § 18
BNatSchG. Diese Beurteilung erfolgt mit dem Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans,
denn der Eingriff muss durch die Festsetzungen eines Bebauungsplans erfolgen. Gem. § 1a Abs.
3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nichl erforderlich, wenn die Verdnderung des Landschaftsbildes
oder die Beeintrachtigungen des Nalurhaushalls schon vor der planerischen Entscheidung zulas-
sig waren. Nur wenn der Vergleich des vor der Aufstellung des Bebauungsplans geltenden Pla-
nungsrechls mit den geplanten Festsetzungen des neuen Bebauungsplans ergibt, dass die ge-
planten Fesisetzungen des neuen Bebauungsplans mehr oder groflere Veranderungen des
Landschaftsbildes oder Beeintréchtigungen des Naturhaushalts nach sich ziehen, liegt ein aus-
gleichspflichtiger Eingriff vor.

Daraus ergibt sich, dass zum Zeitpunkt der Aufstellung des neuen Bebauungsplans zu beurteilen
ist, ob ein Eingriff vorliegl. Zwangslaufig kann dann auch nur der Naturzustand in die Be-
standsaufnahme einfliefen, welcher zu diesem Zeitpunkt bestand. Es war also rechtlich zuref-
fend, die Bestandsaufnahme und —bewerlung zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungspla-
nes vorzunehmen. Die vorgenommene Bestandsaufnahme des landschaftsplanerischen Fach-
beitrags entspricht den rechtlichen Erfordernissen.

Eingriff in private Eigentumsrechte

Von Anwohnern wurde vorgetragen, dass in ihre privaten Eigentumsrechte durch die Planung
bzw. die Festsetzungen im o.g. Bebauungsplan unzuldssig eingegriffen werde: fast alle Park-
buchten an der Otto-Appel-Strafie und auf dem in Ost-West-Richtung verlaufenden Abschnitt der
Edwin-Redslob-Stralte fielen weg; direkte Zufahrien fiir PKW wiirden an der Otto-Appel-Stralte
gegeniiber den schon errichleten Reihenhdusern geschaffen; der interne Erschliefungsweg fir
das Baufeld WA 4 wiirde direkt auf die Otto-Appel-Strafie miinden; die privalen Verkehrsflachen
wiirden mit einem Geh- und Fahrrecht fir die Allgemeinheit belastet. Die Einwender sehen da-
durch ihr Recht aus Art. 14 GG verletzt. Sie seien Miteigentiimer der Privatstralte Otto-Appel-
Strafte. Diese diirfe ohne ihre Einwilligung nicht veréndert werden.
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Abwsagung :

Der jetzt ausgelegle Bebauungsplanentwurf erméglicht gegeniber dem Bebauungsplanentwurf
von 1999 auch Veranderungen im Stralftenraum der Privalstralte. Dabei ist jedoch zwischen den
Veranderungen gegeniiber der ausgelegten Fassung und den Verdanderungen, die nach der &f-
fentlichen Auslegung vorgenommen wurden, zu unterscheiden.

Wéhrend der 2005 ausgelegle Plan an der Otto-Appel-Stralte gegeniiber den schon errichteten
Reihenhdusern noch 9 Zufahrten zu den 9 Stellplatzen der 3 Gruppenhauser im Baufeld WA 3
vorsah, sind es jetzt durch eine verénderte Anordnung der Stellpldtze nur noch 3 Zufahrten. Ge-
nauso wurde auf die vorher vorgesehene Zufahrt vom Sackgassenabschnitt der Otto-Appel-
Stralte in das Baufeld WA 4 nunmehr verzichtet. Diese Veranderungen sollen das Quartier von
zusalzlichen Fahrbewegungen enllasten und eine griftere Wohnruhe erzeugen. Jetzt erfolgt die
Zufahrt zum Baufeld WA 4 nur vom dstlichen Abschnitt der Otto-Appel-Strafte. Flr entfallende
Parkbuchten in der Edwin-Redslob-Strabe werden im Ubergangsbereich zur Strafbe Im Winkel 5
neue Stellplatze angelegt.

Weder diese Festsetzungen, noch die Festsetzungen des Plans in der Fassung der Gffentlichen
Auslegung verletzen das Eigentumsrecht der Einwender. Die Anlieger kénnen kein privates
Recht geltend machen, welches es nur mit ihrer Zustimmung gestatten soll, Veranderungen an
der Privatstralle vorzunehmen.

Alle Eigentimer der Grundsticke sind auch zugleich Miteigentimer der Erschlieffungsstralie
Otto-Appel-Stralte. Die Miteigentiimer verfligen Uber Miteigentumsanteile nach Bruchteilen. Ei-
gentumsrechte an einzelnen Parkbuchten bestehen hingegen nicht. Die Gemeinschaftsordnung
regell, dass Anderungen an der Planung bis zur endglltigen Fertigstellung der Gesamtmalinah-
me den Bautrdagern vorbehalten bleiben. Es ist nicht geregelt, dass die Miteigentimer derartigen
Anderungen zustimmen missten. Damit sind die brigen Miteigentiimer unmittelbar zur Duldung
von Planungsénderungen verpflichtet. Sie haben aufgrund der Gemeinschaftsordnung kein
Recht, Plananderungen widersprechen zu kénnen. Daher ist auch ein diesbezlgliches Eigen-
tumsrecht nicht beeintrachtigt.

Diese Einschatzung bestatigt auch Punkt XII der Gemeinschaftsordnung. Darin heilit es, dass
der Bautrdger berechtigl ist, die erforderlichen Arbeiten auf eigene Kosten vorzunehmen, sofern
die Zufahrten, und Zuwegungen von den Kerngrundsticken der Bautrager geandert werden.
Auch aus diesem Vorbehalt wird deutlich, dass der Bautréger den anderen Miteigentimerm eben
gerade kein Recht einrdumen oder zugestehen wollte, bei Verdnderungen der Planung oder der
Zufahrten mitzubestimmen.

Das Grundrecht des Ari, 14 GG der Eigentimer im Gebiel wird weder durch die Veranderungen
in der Zufahrt zu den Grundstiicken berihrt, noch durch die Veranderungen in der Otto-Appel-
Stralle oder die allgemeine Nutzung dieser Stralle. Daher ist dieses Grundrecht auch nicht ver-
letzt.

Eingeschrankte Beteiligung 2006 .

Aufgrund der Stellungnahmen der Offentlichkeit sind nochmals Anderungen der geplanten Fest-
setzungen vorgenommen worden und den direkt betroffenen Anwohnern im Januar 2006 zur
Stellungnahme gegeben worden.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 zur Anrechnung von Flachen in Dachgeschossen wird er-
satzlos gestrichen.

- Die textliche Festsetzung Nr. 2 wird beziiglich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen kon-
kretisiert, der Begriff ,Baufenster” entfalll.

- Im Westen des WA 1 wurde die StraRenbegrenzungslinie verlegt, um Besucherstellplatze
anzulegen.

- Im WA 3 wird im Bereich der nordwestlichen Uberbaubaren Grundstiicksfliche die Bau-
grenze zur Otto-Appel-Stralte von 3 m auf 7 m Richtung Osten verschoben.
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- Im WA 3, Bereich der Gruppenhauser, wurden die direkt an die Otto-Appel-Stralte angren-
zenden Hauseinheiten gedreht, sodass die Stralenfront in der Breite um 0,5m reduziert
wurde. Dadurch erweitert sich die Bebauung nach Osten in den Innenbereich um 0,5m.

Im WA 3 werden die Zufahrten zu den Gruppenh&usern an der Otto-Appel-Stralie von 9 auf
3 reduziert. Dadurch wurde die Anderung der Planzeichnung flr die Stellpldtze (rote Stri-
chelung) erforderlich.

Im WA 4 wird die Baugrenze zur Edwin-Redslob-Str. von 3m auf 4m zurlickgesetzl.

Im WA 4 wird die Signatur flr ein Ein- und Ausfahrtverbot vom Anger zur sudlichen Otto-
Appel-Stralie eingefigt.

Die 0.g. Anderungen wurden in den eingegangenen Stellungnahmen akzeptiert, jedoch generell
als nicht weitreichend genug angesehen. Die in der Offenlage gemachten Stellungnahmen wur-
den wiederholt. Die Planung wird weiterhin als zu dicht und zu hoch sowie wegen ihrer beflirch-
teten verkehrlichen Auswirkungen abgelehnt.

Uberarbeitung 2006

Im Rahmen der weiteren Konkretisierung und in Anbetracht der weiterhin starken Vorbehalte be-
zliglich der Planinhalte wurden die vorgesehenen Dichtewerte Gberpruft und verringert. Die vor-
genommenen Anderungen vor allem der Geschossfliche im WA 3 und WA 4 filihren zu einer
deutlichen Reduzierung der moglichen Ausnutzung der Grundstiicke. So wurde die Geschossfla-
che im Vergleich zum Planstand Offenlage 2005 insgesamt um 1.917 m?® reduziert (im WA 3 mi-
nus 942 m* und im WA 4 minus 975 m?). Darliber hinaus wurde die Grundflache im WA 3 um
67,5 m? und im WA 4 um 75 m* verringert. Die - teilweise rechnerische - GFZ liegt im WA 1 mit
0,77 am hochsten, gefolgt von den Reihenhausbereichen WA 2a und WA 2b mit 0,75, dem WA 4
(ohne Bestandsgrundstlicke 0,72, mit Bestandsgrundsticken 0,68), dem WA 3 mit 0,66 und dem
WA 5 mit 0,60.

Eine Uberschreitung des durch den Fldchennutzungsplan vorgegebenen Wertes von GFZ 0,8 im
WA 4 ist somit nicht mehr gegeben. Bauflaichenbezogen betragt die GFZ nunmehr im Gesamt-
plan 0,70, was einer deutlichen Verringerung gegeniiber den vorherigen Planstanden von 1999
(0,76) und 2005 (0,75) entspricht.

Um die Héhe der Gebaude noch deutlicher einzugrenzen wurde die textliche Festsetzung Nr. 5
gedndert. Die zuldssigen Gebaudehthen sind fiir die Baufelder WA 1, WA 3 und WA 4 differen-
ziert worden.

Um auf der Ostseite der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Otlo-Appel-Stral}e eine durchge-
hend mindestens 6 m breite ,Vorgartenzone” zu erhalten, werden die an die Otto-Appel-Stralte
grenzenden Baukorperfestsetzungen im WA 3 und die Baufelder im WA 4 nach Osten verscho-
ben. Im WA 4 ist wesllich dieser Baufelder stattdessen in mindestens 4 m Abstand zu der in
Nord-Siid-Richtung verlaufenden Otto-Appel-Stralte je ein Garagenstandort ,Ga1" geplant.

Um im nérdlichen Abschnitt der Otto-Appel-Stralle im Bereich der Gruppenhauser im WA 3 mehr
optische Offenheit zu erreichen, werden im Bebauungsplan statt Garagen nunmehr Stellplatze
festgesetzt. Das 3.Geschoss der an die Otto-Appel-Stralte angrenzenden Wohneinheit wird zur
Strafle um 2,7 m zuriickgestaffelt.

Die nordliche Zufahrt zum Anger ,B* von der Edwin-Redslob-Strake wird um 0,50 m verbreitert,
um die Zufahrisituation zu verbessern. Damit hier auch optisch mehr Transparenz gewahrleistet
werden kann, werden die angrenzenden Baufelder ,D" und ,E* um 1,5 m nach Westen bzw. Os-
ten verschoben. Ostlich und westlich der Zufahrt zum Anger ist nunmehr je ein Stellplatz ,St" ge-
plant.

Die 0.g. Anderungen erfordern eine erneute Offentliche Auslegung. Da eine Festsetzung nach
,altem" Recht bis zum Stichtag 20.07.06 gemal § 244 Abs. 1 BauGB nicht mehr moglich war, ist
die Umstellung auf ,neues” Recht nach dem Europarechisanpassungsgesetz Bau (EAG Bau)
notwendig geworden.
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Danach ist ein Umweltbericht zu erstellen (vgl. Kapitel 11.3) und die Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB sind zu wiederholen.

Planreife WA 1 im Juni 2006

Fir das Grundstick Flur & Dahlem, Flurstiick 41 (heute Edwin-Redslob-Stralte1A/13B) im Bezirk
Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Dahlem, (WA 1) lag der Abteilung Bauen, Stadiplanung und Natur-
schutz ein Bauantrag vom 20.12.2005 (Eingang: 20.12.2005) fiir die Errichtung von 7 Doppel-
haéusern vor. Es handelt sich beim Baufeld WA 1 um den nérdlichen Teil der geplanten Siedlung,
direkt angrenzend zur dahinter liegenden universitdren Forschungseinrichtung. Dieser Bereich ist
durch eine eher zufallige, aus Zweckbauten beslehende Nutzugsmischung gepragt. Die kleine
Wohnsiedlung erh&lt durch die hier geplanten 14 Wohneinheiten mit ihren zur Edwin-Redslob-
Stralte orientierten Géarten und einer im nordlichen Bereich verlaufenden Erschlieungsstralie ei-
nen klaren stddtebaulichen Abschluss: die Hauser werten u.a. durch ihre Abschirmfunktion nach
Morden die siidlich gelegenen Baufelder optisch und funktional auf.

Abwagung )

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeil im Oktober 2005 sowie Januar 2006 wurden beziglich
des Baufeldes WA 1 keine Stellungnahmen abgegeben, die im Ergebnis der Abwagung zu nega-
tiven Auswirkungen fihren kénnen.

Themen der Stellungnahmen waren hier insbesondere die geplanten Festsetzungen der Dreige-
schossigkeit und der maximalen Hohe von 68,30 (iber NHN. Die geplanten Festsetzungen bilden
in Kombination mit der zulassigen Geschossflache und der offenen Bauweise eine orisibliche
und ortsangemessene Bebauung aus, die sich in den geplanten sieben Doppelhdusern mit drei
Vollgeschossen ausdriickt, wobei das dritte Vollgeschoss ein zurlickgesetztes Staffelgeschoss
ist.

Da sich im weiteren die konkreten Anregungen aber ausschlieflich auf die Baufelder WA 3 und
WA 4 sowie die Verkehrserschlielung bezogen, sind abwagungsrelevante Anregungen zu den
geplanten Festsetzungen im WA 1 auch nicht vorgebracht worden.

Insoweit bleiben fiir das WA 1 die zuletzt in der eingeschrénkten Offentlichkeitsbeteiligung im Ja-
nuar 2006 beinhalteten Festsetzungen einer Grundflache (GR) von 1.300 m?, einer Geschossfla-
che (GF) von 3.150 m#, von 3 Vollgeschossen, eines durch Baugrenzen definierten Baufeldes
und einer maximalen Gebdudehdhe von 68,30 m 0. NHN unverandert.

Eine Anregung betraf die mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustédndigen Unternehmenstra-
gers belastete Flache ,A". Da sich die Freie Universitat als Eigentimer und Leitungstréger im Ap-
ril 2006 bereit erklért hat, die Leitung an der Nordgrenze zu verlegen, konnte das Leitungsrecht
entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze reduziert werden.

Die im Rahmen der emeuten 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen fiihrten fiir das
Grundstiick Flur 8 Dahlem, Flurstiick 41 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Dahlem, dazu,
dass eine Strallenbegrenzungslinie geringfiigig verandert wurde, damit 5 neue Stellplatze ange-
legt werden kénnten. Das anschliefende vereinfachte Anderungsverfahren ergab keine Ande-
rung fiir dieses Grundstiick. Ein eingetragenes Leitungsrecht konnte teilweise entfallen, es war
irrtimlich eingetragen. Der Bebauungsplanentwurf gibt fiir dieses Grundstick die Festsetzungen
des spateren Bebauungsplans wieder. Die Vorschrift des § 33 BauGB gilt auch, wenn die for-
melle Planreife nur flir das Baugrundstiick und dessen Umgebung gegeben ist, auch wenn flr
andere Teile des Bebauungsplanentwurfs eine erneute Planauslegung in Betracht kommt. Der
Sinn und Zweck des § 33 BauGB besteht gerade darin, dass der Bauherr nicht auf den verfah-
rensmafigen Abschluss des Bebauungsplanverfahrens warten muss, wenn die zuklnftig zulas-
sige Nutzung seines Grundstiicks schon vorher feststeht.

Somit ist die formelle Teilplanreife fiir diesen Bereich gegeben, wie cben dargelegt.
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Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Mit Schreiben Stapl 32 vom 28. August 2006 wurden die 19 Behdrden und 11 sonstigen Triger
dgffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, zum Planentwurf
und zur Begriindung innerhalb eines Monats um Stellungnahme gebeten. Gleichzeitig wurden die
nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beleiligenden Trager offentlicher Belange von der bevorstehenden
offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.
In 18 Antwortschreiben trugen lediglich 4 Trager Anregungen vor.

Die Bauaufsichl Steglitz-Zehlendorf wies darauf hin, dass bei den Kettenhdusern auf Grund der
Abstandsfidchen mit erheblichen Brandschutzaufiagen gerechnet werden miifite.

Da dem Bautrager diese Problematik bekannt ist, wird er durch Einhaltung der Brandschutzaufla-
gen dafiir Sorge tragen, dass keine fensterlosen Brandwénde errichtet werden miissen.

Das Steglitz-Zehlendorfer Umweltamt regte an, einen dffentlich rechtlichen Vertrag mit dem Bau-
trager abzuschlieflen, der die Belange beim Einbau von Bodenmaterialien detailliert regeft.

Der Bauher hat mit dem offentlich bestellten Sachversténdigenbiiro Dr. Neuling
(0.b.u.v.Sachverstandiger fi.iru Altlasten und Kontamination in Boden, Grundwasser und Gebiu-
den) einen Vertrag (ber die Uberwachung des Aushubs bzw. Wiedereinbaus von Bodenmateria-
lien geschlossen. (Angebot vom 10.4.06 bestatigt 12.9.06) Es wird damit sicher gestellt, dai kein
gesundheitsgefahrdendes Bodenmalerial im Baugebiet eingebracht wird. Im Baugebiet kann
deshalb zukinftig von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden. Eine Abstimmung mit
dem Umweltamt erfolgte begleitend. Ein dffentlich rechtlicher Vertrag wurde somit als entbehrlich
gesehen.

Die Senatsverwaltung | B sowie das Landesdenkmalamt schlugen textliche Erganzungen, den
Denkmalschutz betreffend, in der Begriindung vor.

Der vorgeschlagene Text zum Denkmalschutz und die erganzenden FuRinoten wurden in diese
Begrindung eingearbeitet.

Die Senatsverwallung fiir Finanzen mahnte die rechizeitige Einstellung der Finanzmittel fiir Er-
richtung und Unterhaltung der Kindertagesstatte in die entsprechenden Haushaltspléne an.

Die Kindertagesstattenflache dient derzeit nur als Vorbehaltsfliche. Eine konkrete Planung fiir
den Bau der Kindertagesstatte liegl nicht vor, so dass auch erst zum spéteren Zeitpunkt diese
Malnahme mit in die Investitionsplanung aufgenommen werden kann.

Offentliche Auslegung 2006

Zur Offenlage 2006 sind Stellungnahmen abgegeben worden, die im wesentlichen die Themen-
bereiche Stadtebau und Gestaltung (Abstandflachen, GRZ/GFZ, Oris- und Landschaftsbild), Kin-
dertagesstétte, Verkehr, Nalurschulz sowie Privalstrale betreffen.

Themenbereich Stadtebau und Gestaltung

Es wurde vorgelragen, dass die Bebauung zu dicht sei, Abstdnde nicht eingehalten wiirden und
die Gebaude mit ihren Flachdachern nicht dem Dahlemer Orts- und Landschafisbild entspréachen.
Zudem wurden Gestaltungsfestsetzungen zu den Vorgarten gefordert.

Die hthere Dichte ist gewollt, um bezahlbaren Wohnraum in guter Lage zu schaffen. Die ge-
planten Festselzungen liegen im Rahmen der Vorgaben des FNP, der hier ,Wohnbaufldche W3"
(GFZ bis 0,8) darstelit. Die Architekturvielfalt wie auch Freiraumgestaltung tragen einem quali-
tatsvollen Wohnen Rechnung. Die Schafiung von Landhausvillen auf zwangslaufig groflen
Grundstiicken, die von einigen Einwendern als ,dahlemtypisch” gefordert werden, sind an dieser
Stelle nicht vorgesehen. Die neu geplante kleine, in sich geschlossene Siedlung passt sich gut
durch ihre qualitativ hochwertige und moderne Formensprache an dieser Stelle ein. Nur durch die
hoéhere Dichte ist es méglich, Wohnraum flr eine grofere Bevolkerungsschicht zu erschliefien.
Dahlem hat neben Landh&usern und Villen bereits diverse positive Beispiele dieser Art.
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Die Neubebauung zeichnet sich durch eine moderne Formensprache aus, in die sich ein sehr
flach geneigtes Dach eines Staffel- oder obersten Geschosses stédtebaulich einfiigt. Die Zulas-
sung von Satteldachern im Neubaugebiet wiirde dem Gesamtkonzept zu wider laufen.

Die fur Teilbereiche des Bebauungsplans vorgetragene Nichteinhaltung der Abstandsfidchen ist
nicht begriindet. Im Sinne der Berliner Bauordnung wird vom Bebauungsplan ein Mindestmaf
von 3,0 m zu den Nachbargrundstiicken eingehalten. Im spéteren Baugenehmigungsverfahren
wird dann ber die Einhaltung der Abstandsflachen entschieden werden.

Um die schmale Otto-Appel-Stralte nicht optisch weiter einzuengen, wird die Héhe der Einfrie-
dungen an der Ostseite auf maximal 1,00 m begrenzt. Im Bereich der Zufahrten zu den Stellplét-
zen der Gruppenhaduser werden nur niedrige Hecken sowie jeweils ein grofer Baum gesetzt.
Damit auch zukinftig keine hohen Z&une oder Hecken von den Eigentiimern errichtet werden,
wird dieses Planungsziel mit einer neuen textlichen Festsetzung Nr. 16 im Bebauungsplan gesi-
chert.

Themenbereich Kindertagesstatte
Die Notwendigkeit zur Vorhaltung einer Fldche fiir eine Kindertagesstétte wird in Frage gestelit.

Sie sei (iberdies zu grof dimensioniert, wiirde zu viel Verkehr und Larm erzeugen. Deshalb miis-
se sie auf die Flache der Biologischen Bundesanstalt verlagert bzw. fiir mehr Griin oder mehr
Stellplétze ganz aufgegeben werden.

Der Forderung der Einwender kann nicht entsprochen werden. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt ist
eine Unterversorgung mit Kindertagestéttenplatzen zu verzeichnen. Der Standorl ist, auch wenn
derzeit der Bau einer Kindertagesstatte zeitlich noch nicht feststeht, optimal in unmittelbarer Né-
he der offentlichen Parkanlage mit Spielplatz gelegen.

Wann und ob die Biologische Bundesanstalt ihren Standort in Dahlem aufgeben wird, ist derzeit
unklar. Insofern kann der bestehende Flachenbedarf fiir eine Kindertagesstétte nicht einfach auf
diese Flache verschoben werden. Zudem ist auf der Fldche der Biologischen Bundesanstalt be-
reits eine weitere Infrastruktureinrichtung, ndmlich eine Grundschule, geplant.

Durch die im schlechtesten Fall erwarteten téglich 200 Kfz-Fahrten zur Kindertagesstatte ist zwar
in den Hauptbring- und -abholzeiten mit stérkerem Verkehrsaufkommen zu rechnen, die gute
Qualitét des Verkehrsablaufs |@sst jedoch - wenn (iberhaupt - nur recht kurzfristige Verzdgerun-
gen der Verkehrsabwicklung erwarten. Von einem ,Verkehrschaos" kann insoweit keine Rede
sein.

Die im Verkehrsgutachten empfohlenen Larmschutzfenster sind als Standardfenster fiir die Neu-
bauten im Bereich der Kindertagesstétte vorgesehen. Fiir die vorhandene Bebauung Edwin-
Redslob-Strafie 19, 27 u. 26 ist zum jetzigen Zeitpunkt wegen des Fehlens der Kindertagesstitte
noch nicht abzusehen, welche tatsédchlichen dB(A)-Werte auftreten. Deshalb muss die Beurtei-
lung dieses Punktes auf das spétere Baugenehmigungsverfahren verschoben werden. Grund-
satzlich ist planungsrechtlich eine Kindertagesstétte im allgemeinen Wohngebiet zuléssig.

Themenbereich Verkehr

Es wurden folgende Punkie vorgetragen: Verhinderung von Durchgangsverkehr in der Edwin-
Redslob-Stralle und Otto-Appel-Stralie, Festsetzung dieser Strallen als SpielstraBen, Stillegung
Stral3e Im Winkel, Forderung nach Schallschutzmalnahmen, Verlust von Stellplétzen im Stra-
Benraum, Forderung nach zwei Stellpldtzen pro Haushalt, keine Garagenstandorte Gstlich ent-
lang der Otto-Appel-Stralie, Aufnahme von Stellplétzen in die textliche Festsetzung Nr. 12.

Die geforderte Schliefung der Edwin-Redslob-Stralle zur Strafie Im Winkel wiirde zu einer
Sackgassensituation flihren und unter Umsténden auch Verkehr durch die Otto-Appel-Strale zur
Kanigin-Luise-Stralle zurlick leiten. Flr diese zusétzlichen Verkehre ist die Otto-Appel-Strafie
stadtebaulich und funktional nicht vargesehen.

%-180 Bagringung vem 1808 5008
K



In der Edwin-Redslob-Stralke ist der befiirchtete Durchgangsverkehr nicht zu erwarien, da die
Stralenverbindung Edwin-Redslob-Stralie/ Im Winkel bereits seit dem Jahr 1998 ausgebaut ist
und bei den jetzigen Verkehrszahlungen kein signifikanter Durchgangsverkehr gezihlt wurde. Ei-
ne Erhohung der Verkehrszahlen ist zukiinftig nur durch die in das Baugebiet neu hinzuziehen-
den Birger zu erwarten. Durchgangsverkehr in der Otto-Appel-Stralle wird schon allein auf
Grund des Stralenquerschnitts und der Lage im StraRengefiige nicht stattfinden.

Eine Feslsetzung der privaten Verkehrsfliche Otto-Appel-Stralie als Splelstrale kann der Be-
bauungsplan nicht regeln. Hierzu misste die Eigentlimergemeinschafl einen entsprechenden
Beschluss fassen. Eine Festsetzung der Edwin-Redslob-Strafle als Spielstralte st ebenfalls nicht
vorgesehen. Das durch das Verkehrsgutachten ermittelte Verkehrsaufkommen Ist so gering, dass
eine solche Festsetzung im Bebauungsplan als nicht erforderlich angesehen wird. Sollte sich die
Entwicklung des Verkehrs entgegen den Aussagen des Verkehrsgutachtens in Zukunft extrem
erhdhen, steht den Anwohnern des Gebiets immer noch die Méglichkeit offen, bei der Strafien-
verkehrsbehdrde einen Antrag auf Ausweisung der Verkehrsfliche zu einer Spielstralie zu stel-
len. Hier muss dann in neuerlichen Verkehrszdhlungen und Verkehrsbeobachtungen die Zweck-
mahRigkeil nachgewiesen werden.

Bei den im Gutachten genannten Uberschreitungswerten handelt es sich um Spitzenwerte im an-
genommenen schlimmsten Fall. Dieser Spitzenwert wird im Bebauungsplangebiet zur Zeit nur an
allen zur Konigin-Luise-Stralle gerichteten Fassaden geringfligig berschritten. Die Schallimmis-
sion wird am starksten durch den Verkehr der nahe gelegenen Kénigin-Luise-Strake bewirkt. Erst
durch den Bau der Kindertagesstatte kdnnte es zu weiteren Uberschreitungen kommen. Deshalb
sind die schon jetzt geforderten Schallschutzmafinahmen erst im nachgeordnetem Baugenehmi-
gungsverfahren beim Bau der Kindertagesstatte zu (iberpriifen und zu bewerten.

Die Parkplatzsituation ist hinreichend erldutert. Fiir die entfallenden Stellplatze durch Grund-
sliicksiiberfahrten werden 5 zuséltzliche Stellpldtze im ndrdlichen Teil des Planbereichs angelegt.

Der Anspruch der Anwohner auf mindestens 2 Stellplétze geht fehl. Der Stellplatzschliissel fiir das
Bebauungsplangebiet liegt knapp unter 2 Stellplatzen. Die geforderte Versorgung von mindestens
2 Stellplatzen und mehr pro Wohneinheil ist in diesem neuen Wohngebiet stadtebaulich und auch
aus okologischen Griinden nicht gewollt. U-Bahn (450 m) und Bus (300 m) befinden sich in fult-
laufiger Entfernung. Im Plangebiet sind 81 &ffentliche Stellpldtze vorhanden. Im Verkehrsgutach-
ten wird ausfiihrlich die ausgewiesene Anzahl der Stellpldtze begriindet und beschrieben. Diese
sind ausreichend.

Die Garagenstandorte ostlich entlang der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Otto-Appel-Stralke
werden durch die Festsetzung von Stellplatzen ersetzt. Dies tragl dazu bei, dass der Strallen-
raum nicht durch Baulichkeiten verengt wird.

Die Ausgestaltung der Stellpldtze wird nicht mehr durch bauordnungsrechtliche Vorschriften gere-
gelt. Es wird deshalb dem Vorschlag gefolgt, auch Stellpldtze nur in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen und diesen Belang mit in die textliche Festsetzung Nr. 12 aufzunehmen.

Themenbereich Naturschutz

Es wurden folgende Punkte vorgetragen: Fehlende Untersuchung der Fauna, Fehlende Be-
trachlung der Auswirkungen der Biologischen Bundesanstalt auf das Wohnen, Griinfiachenanteil
und Anzahl Baume zu gering, Bewertung des heutigen Umweltzustands

Auf Grund der Vornutzung Gartnerei ist nicht davon auszugehen, dass sich zu schiitzende Fauna
entwickell oder angesiedelt hat. Insoweit erscheint die geforderte faunistische Untersuchung an
dieser Stelle als Oberzogen und nicht sachgerecht. Die im Plan ausgewiesenen Flachen zum
Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft kompensieren die Eingriffe auf den Bau-
grundstiicken und bieten der Fauna gewisse Ausweichflachen.
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Der beanstandete Betrachtungsausfall zur Biologischen Bundesanstall fur Land- und Forstwirt-
schaft wurde nachgeholl. Diese sicherte die Beachtung der entsprechenden Gesetze und Ver-
ordnungen bei der Ausilibung ihrer Aktivitaten im genehmigten Umfang zu. Damit ist davon aus-
zugehen, dass keine Beeintrachtigungen von der Biologischen Bundesanstalt auf das Wohnge-
biet ausgehen. Bereits heute wird im Umfeld der Biologischen Bundesanstalt gewohnt.

Durch die Griinfestsetzungen des Bebauungsplans erhiht sich die Zahl der Badume um mehr als
das doppelte. 1998 waren 84 Baume im Geltungsbereich vorhanden, kinftig werden es 167
hochstammige Obstbaume auf den Grundstiicken, 9 Laubbaume in den Angerflichen und 30
Straltenbdume sein.

MNach den Vorschriflen Uber die Ausarbeitung von Bebauungsplanen hat die Umweltbetrachiung
auf den Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans, im vorllegenden Fall auf den Zustand
1997 abzustellen.

Themenbereich Privatstralte
Zahlreiche Birger tragen eine Verletzung des Eigentumsrechts des Art. 14 GG vor.
Vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen zur Offenlage 2005.

Es ist zutreffend, dass durch den neu ausgelegten Bebauungsplan Anderungen im StraRenraum
der Otto-Appel-Stralte vorgenommen wurden, Stralenbreite und Erschlielfungsfunktion sind da-
von jedoch nicht beriihrt. Lediglich die mit dem urspriinglichen Bebauungsplanentwurf verbunde-
ne Tiefgarage im WA 3 entfélll, so dass sich infolgedessen neue Stellplatzanordnungen auf den
Grundstiicken ergeben. Es ist auch zutreffend, dass diese Stralte eine Privatsiralie ist, die im
Miteigentum der Bewohner der sog. ,Kemmgrundstiicke® des Bebauungsplans steht. Kern-
grundstiicke des Bebauungsplans sind die Grund- und Flurstiicke Edwin-Redslob-Strale 1A/13B
(ehem. Flurstick 41, heute Flurstiicke 82-96), Edwin-Redslob-Stralte 4/18A und Otlo-Appel-
Stralte 11/27, 53/73 (ehem. Flurstiick 43, heute Flurstiicke 102-141), Flursliick 44, Otto-Appel-
Strafte 32/50 (Flursticke 45 bis 54) sowie Otto-Appel-Stralte 2/30 (Flurstiicke 56 bis 70) der
Gemarkung Dahlem, Flur 8.

Nur die Eigentiimer dieser Kerngrundstiicke sind Miteigentimer der Privatstrale. Die Rechte und
Pflichten an dieser Privatstrafte sind in einer notariellen Gemeinschaftsordnung niedergelegt. In |
Nr. 4 dieser Gemeinschaftsordnung Ist bestimmt, dass die Verwaltung, Bewirtschaftung, Instand-
haltung und Instandsetzung der Miteigentumsfiiche durch die Gemeinschaftsordnung erfasst
wird. Die ,Verdnderung® ist dabei nicht erwéhnt. In Il der Gemeinschaftsordnung (Regelungen zu
Gunsten der Kerngrundsliicke und zu Lasten der Miteigentumsfldchen) ist in Nr. 1 Absatz 2 Salz
2 bestimmt, dass Anderungen sowohl der Planung als auch der Leitungsfilhrung bis zur endgilti-
gen Fertigstellung der GesamimaBnahme den Bautrdgern vorbehalten bleiben. Aus dieser For-
mulierung im Zusammenhang mit der Uberschrift ,Regelungen zu Lasten der Miteigentumsflé-
chen” ergibt sich, dass sich der Bautrager gerade bis zur endgiiltigen Fertigstellung der Gesamt-
maflnahme noch das Recht vorbehalten wollte, Anderungen auch am Gemeinschaftseigentum
vormehmen zu kénnen. Es wird dadurch nicht in die privaten Rechte der Miteigentiimer der Mitei-
gentumsflache eingegrifien, diese miissen diese Veranderung dulden. Die durch den Bebau-
ungsplan erfolgten Anderungen in der Privatstralte werden letztlich durch den Bautrdger durch-
gefiihrt werden. Wie oben dargelegt, hat dieser auch das Recht dazu und verletzt die Rechte der
anderen Miteigentiimer nicht. Daraus ergibt sich, dass auch die im Bebauungsplan festgesetzten
Anderungen an der Privatstrafie nicht das Eigentum der Miteigentimer verletzen.

Es ergibt sich auch keine andere Beurteilung, wenn den obigen Ausfiihrungen mit dem Argument
nicht gefolgt wird, dass die Anderungen an der Privatstrale eben gerade dem Bautrdger und
nicht der bebauungsplanaufstellenden Behbrde zukommt. Denn es waren dann die entsprechen-
den Regelungen des BGB zu betrachten, da, wie oben dargelegt, die Gemeinschaftsordnung
selber die Verdnderung des Gemeinschaftseigentums nur in bezug auf die Rechte des Bautra-
gers regell. GemaR | Nr. 4 dieser Gemeinschaftsordnung wird an der Miteigentumsflache Otto-
Appel-Stralie eine Gemeinschaft gemafl §§ 1008,741 BGB begrindet.
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§ 745 Abs. 3 BGB bestimmt, dass wesentliche Anderungen des Gemeinschaftsgegenstandes
nicht beschlossen oder verlangt werden koénnen. Wenn solche vorgenommen wirden, konnte
das Eigentumsrecht verletzt sein. Eine solche ,wesenltliche” Verdnderung wird vorliegend jedoch
gerade nicht vorgenommen, Sie wére nur dann gegeben, wenn eine fir die Teilhaber einschnei-
dende Verdnderung der Gestalt oder der Zweckbestimmung des Gemeinschafiseigentums er-
folgt. Die Verénderungen im Bebauungsplan erreichen diese Qualitét nicht. Zweckbestimmung
des Gemeinschaftseigentums ist die verkehrsmafige Erschliefung, wie es auch in | Nr. 3 der
Gemeinschaftsordnung bestimmt ist. Dieser Zweck wird weder beeintrachtigt noch behindert und
erst recht nicht vernichtet. Auch wenn die Verdnderungen in der Otto-Appel-Stralte durchgefiihrt
werden, bleibt diese Strafle weilerhin als Erschlieungssiralie bestehen und erflllt vollsténdig
und ohne Einschrankungen diesen Zweck.

Selbst wenn Uberfahrten in dieser Stralle angelegt werden, werden dadurch Rechte der Teilha-
ber nicht verletzt. Zwar sind diese verpflichtet den finanziellen Aufwand fiir die Stralenunterhal-
tung zu tragen und theoretisch konnte dieser Aufwand durch die Zufahrten, welche die Strallen-
flache vergroftern, ebenfalls gesteigerl werden. Hier hat aber der Bautrdger bereits erklar, dass
diese neuen méglichen Uberfahrten nur den dadurch Beglinstigten zur Last fielen. Fiir die bri-
gen Teilhaber am Gemeinschaftseigentum ergaben sich dadurch keine héheren finanziellen Be-
lastungen als nach der Gemeinschaftsordnung, so dass auch unter diesem Gesichtspunkt eine
Rechtsverletzung nicht gegeben ist.

Die Veranderungen am Gemeinschaftseigentum Otto-Appel-Stralte durch den Bebauungsplan
verletzen daher die Rechte der Kerngrundstiickseigentlimer aus der Gemeinschaftsordnung
nicht. Die Behorde hat diese Rechie der Mileigentimer gesehen und wie oben gewichtet und
bewertet.

Sonstiges
Verzicht auf Leitungsrecht, da grundbuchliche Sicherung erfolgen soll

Eine Vereinbarung zur grundbuchlichen Sicherung des Leilungsrechts liegl vor. Sobald die
Grundstiicke geteilt sind und eigenstandige Grundstiicke gebildet wurden, soll der Vertrag dem
Grundbuchamt zur Eintragung vorgelegt werden. Mit Schreiben 14.12.06 verzichtet die FU auf
die Eintragung des Leitungsrechts. Das Leitungsrecht (Fldche A) wird im Bebauungsplan gestri-
chen.

Fazit

Auf Grund der vorgetragenen Belange werden folgende, nicht wesentliche und redaktionelle An-
derungen im Bebauungsplan vorgenommen. Die Anderungen erfordern keine erneute éffentliche
Auslegung.

- Das Leitungsrecht - A - wird ersalzlos gestrichen

- Die textlichen Festsetzungen Nr. 16 und 17, das Leitungsrecht betreffend, werden gestrichen.

- Die drei Garagenstandorte ,Ga 1" an der in Nord-Slid-Richtung verlaufenden Otto-Appel-
Stralke im WA 3 und WA 4 werden als Stellplatze ,St" feslgesetzl.

- Die textliche Festsetzung Nr. 12 wird gedndert. Zukiinftig ist zusétzlich die Befestigung von
Stellplatzen ebenfalls nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig.

- Eine neue textliche Festsetzung (neue Nr. 16) regelt, dass auf der dstlichen Seite der in Nord-
Siid-Richtung verlaufenden Otto-Appel-Strale Einfriedungen eine Héhe von maximal 1,00 m
nicht Gberschreiten dirfen. Es diirfen nur Hecken und lransparente Gilterzaune verwendet
werden.

- Neue Nummerierung der textlichen Festsetzungen durch Wegfall von textlichen Festsetzun-
gen.
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Il Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Belange des Allgemeinwohis
Angesichls der zu erwartenden Anzahl von 94 neuen Wohneinheiten muss mit geringfiigigen

Auswirkungen der Planung auf die Lebensverhaltnisse in der ndheren Umgebung gerechnet
werden,

Die Haupterschlieftung des geplanten Quartiers erfolgt Uber die Konigin-Luise-Stralte durch die
Edwin-Redslob-Stralte. Als Anliegersiralien sind sowohl die Edwin-Redslob-Stralte als auch die
Strafte Im Winkel fiir Durchgangsverkehr unattraktiv. Darliber hinaus kann der motorisierte Indi-
vidualverkehr insgesamt durch die N&he zu den zentralen Versorgungseinrichtungen und die
hervorragende Anbindung des Plangebiets an den offentlichen Personennahverkehr deutlich re-
duziert werden.

Mit Rucksicht auf die bestehende Wohnbebauung wurde zudem auf eine direkte Erschlieung
der Reihenhauser der “allgemeinen Wohngebiete WA 2a und WA 2b" (iber die Stralle Im Winkel
verzichtet. Auf eine Anbindung der Edwin-Redslob-Stralie an die Stralle Im Winkel kann jedoch
aus verkehrstechnischer Sicht nicht verzichtet werden. Eine Anbindung an die Koserstralle oder
eine Sackgassenlosung ist aufgrund des verkehriichen Aufwands bzw. der unverhaltnismabig
hohen Kosten nicht geboten.

Stellplatze stehen im Bereich der offentlichen und privaten Verkehrsflaichen des Quartiers ausrei-
chend zur Verflgung.

Aufgrund des zu erwartenden Bevidlkerungszuwachses (ca. 350 Einwohner) ist mit einer Bele-
bung der Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur an der Kénigin-Luise-Stralte zu rechnen.

2. Malnahmen zur Sicherung der Planung
Es sind keine Sicherungsmalnahmen vorgesehen.

3. Grundsatze fiir soziale Manahmen

Die Im Einzugsbereich des Plangebiets bereits bestehende Unterversorgung mit Kindertages-
stattenplatzen kénnle durch den Bau einer Kindertagesstatte fur 100 bis 120 Kinder auf der ge-
planten “Flache fiir den Gemeinbedarf” ausgeglichen werden, Da es sich hierbei jedoch in erster
Linie um eine Flachenvorhaltung flr eine etwaige Entwicklung auf der angrenzenden Flache der
Biologischen Bundesanstalt handell, ist mit einer Umsetzung der Planung fir eine Kindertages-
statte mittelfristig nicht zu rechnen.

Wegen der guten Versorgung mit Griin- und Freiflachen im Einzugsbereich des Plangebiets wur-
de auf die Anlegung eines “allgemeinen Spielplatzes” verzichtet. In der “6ffentlichen Parkanlage
mit Spielplatz” ist jedoch ein 825 m? grolter Spielplatz fir Kinder der mittleren und alteren Alters-
stufen angelegt worden, der sich aus dem fiir den Ursprungsentwurf errechneten rechnerischen
Bedarf fur 207 Wohneinheiten des neuen Wohnquartiers nach Berliner Bauordnung ergab. Auf-
grund seiner Lage innerhalb der offentlichen Griinflache steht dieser Spielplatz auch den Kindemn
der umliegenden Wohngebiete zur Verfigung.

4. Auswirkungen auf die Umwelt
Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in detaillierter Form dem Umweltbericht (Kapitel 11.3) zu
entnehmen.

Fazit:
Durch die Planung kommt es zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Durch die Kompensations-
mafnahmen (Baumpflanzungen im privaten Siedlungsgriin, Anlage von Hausgéarten, Bd-
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schungsbepfianzung am wesltlichen Siedlungsrand und Anlage der offentlichen Grinflachen und
Straltenbaumpflanzungen) lassen sich die Eingriffsfolgen aber nahezu vollsténdig ausgleichen.
Die Umweltauswirkungen der Planung werden nicht als erheblich eingestuft.

Die geringfugige Zunahme der Versiegelung kann zwar nicht ausgeglichen werden, ist jedoch
aufgrund des geringen Gesamtflachenumfanges (ca. 1.500 m?) und der stédtischen Lage des
Eingriffsbereiches hinnehmbar. So haben malivolle Nachverdichtungen im stadtischen Bereich -
wie sie hier vorgenommen werden - auch bei nur teilweiser Kompensation insgesamt ékologisch
weniger nachhaltige Auswirkungen als die Bebauung von Freiflichen aufterhalb des Siedlungs-
bereiches, sie sind deshalb auch aus naturschutzfachlicher Sicht zu befurworten. Die Uber-
schreitung der Schallschutz-Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet tags und nachis
ist so gering, dass die Auswirkungen mit einfachen Mafinahmen (z. B. Warmeschutzfenster) zu
beherrschen sind.

Die Auswirkungen auf die Umwell sind im Ergebnis positiv zu bewerten, da die Planung darauf
abzielt, den bestehenden Zustand okologisch aufzuwerten.

5. HaushaltsméRige Auswirkungen

Der Bau der Edwin-Redslob-Strafte als "Gffentliche Strallenverkehrsflache” einschliefflich Baum-
pflanzungen ist durch die Berliner Eigenheim-Bau (BEB) erfolgt und wurde durch einen Erschlie-
fungsvertrag gesichert.

Die “offentliche Parkanlage” im wesltlichen Plangebiet und die “6ffentliche Parkanlage mit Spiel-
platz” werden als Flachen fir “Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den Natur und Landschaft" als Ausgleich im Sinne von § 1 a Abs.3 des BauGB's feslgesetzt. Die
Herstellung beider Parkanlagen ist durch einen Erschliefungsverirag mit der Berliner Eigenheim-
Bau (BEB) gesichert und bereits durchgefiihrt. Die 2-jdhrige Fertigungs- und Entwicklungspfiege
der Parkanlagen ist im landschaftspflegerischen Fachbeitrag dokumentiert (Okologie & Planung
7/05 S. 37). Diese Maltnahme wurde nicht mit einem stadiebaulichem Verirag gesichert. Die
MaRknahme erfolgte wie beschrieben, die Parkanlagen befindet sich heute im voll funktionsfahi-
gen Zustand. Seit Herstellung der Parkanlagen sind ca. 7 Jahre vergangen.

Die Unterhaltung der “Gffentlichen Parkanlage” im westlichen Plangebiet erfolgt teilweise durch
den Investor bzw. die neuen Grundstiickseigentiimer und wird durch einen privatrechtlichen Ver-
trag (Gemeinschaftsordnung v. 01.02.2001 und 12.03.2003, Abschnitt V), der jedem Kaufvertrag
fir die Grundstiicke im Bereich WA 1 bis WA 4 zu Grunde liegt, gesichert. In der Gemeinschafts-
ordnung ist die Pflege des Rasens (schneiden und bewassern) dauerhaft privatrechtlich geregelt.
Die Kosten fiir alle weiteren pflegerischen Mafnahmen, insbesondere Wassergeld, Schneiden
der Baume/Straucher und Ersatzpflanzungen, werden durch das Naturschutz- und Griinflache-
namt Sleglitz-Zehlendorf gedeckl und betragen durchschnittlich 614.- € im Jahr. Sie sind im
Haushaltsplan des NGA nachgewiesen.

Die Unterhaltung der “tffentlichen Parkanlage (2835 m? x 1,92 € = 5.443 €) mit Spielplatz” (1663
m? x 5,04 € = 8.382 €) erfolgt durch das Nalurschutz- und Grinflachenamt Steglitz-Zehlendorf.
Die Unterhaltskosten fiir diese Flachen betragen durchschnittlich 13.825 € pro Jahr und sind im
Haushaltsplan des NGA nachgewiesen.

Fur die Errichtung und Unterhaltung der geplanten Kindertagesstatte entstehen Kosten. Konkrete
Angaben zu den Kosten kbnnen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht gemacht werden.

Eine vergleichbare Kindertagesstatte mit 100 Plaizen wurde im Bezirk 2004 im Tom-Sawyer-Weg
fir 2.500.000 € errichtet. Die Malinahme: “Neubau einer Kindertagesslatte, Edwin-Redslob-
Strafke” ist zu gegebener Zeit in die Investitionsplanung aufzunehmen.

Die Anlegung der ca. 5 Besucherstellplatze wird durch den Investor vorgenommen. Die Flache
wird vom FB Tiefbau kostenfrei ibernommen. Sie dient als Ersatz fiir bisher eingerichtete aber
wegfallende 6ffentliche Parkmaglichkeiten.
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IV Verfahren

Senatsinformation

Uber die Absichi, das Bebauungsplanverfahren X-189 einzuleiten, wurden gemal § 3a AG-
BauGB die Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr Abt. I, die Senalsverwaltung
Bauen, Wohnen und Verkehr Abt. XIl, die Senatsverwallung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz
und Technologie Abt. Il und die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg GL 8 zeitgleich
mit Schreiben vom 29. Oktober 1996 informiert.

Einleitungsbeschluss Bezirksamt und Bekanntmachung Amtsblatt

Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin hat in seiner Sitzung vom 7. Januar 1997 die Aufstellung
des Bebauungsplans X-189 fiir das Grundstiick Konigin-Luise-Stralle 29 B-H, Im Winkel 38,
Koserstrafie 20 (teilweise) beschlossen. Der Beschluss wurde am 24. Januar 1997 im Amtsblatt
von Berlin Nr. 5, Seite 226 verdffentlicht.

Frilhzeitige Biirgerbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Blrger an der Planung fand in der Zeit vom 18. Mai bis 26. Juni
1998 statt.

Im Ergebnis haben die Auferungen zu den Zielen und Zwecken der Planung im Rahmen der
friihzeitigen Unterrichtung der Biirger zu keinen Anderungen gefiihri, die die Grundziige der Pla-
nung beriihren (Bezirksamisbeschluss vom 1. September 1998).

Beteiligung der Trager dffentlicher Belange

Die Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind und von der Planung berlhrt wer-
den, wurden mit Schreiben vom 13. Oktober 1998 gebeten, den Planinhalt im Rahmen Ihres Zu-
sténdigkeitsbereichs zu prifen.

Die Auswertung der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange hatte zum Ergebnis, dass sie zu
keinen Anderungen fiihrte, die die Grundziige der Planung beriihren und dass sich keine Not-
wendigkeiten zu wesentlichen inhaltlichen Verénderungen der geplanten Festsetzungen ergaben
(Bezirksamtsbeschluss vom 23, Februar 1999).

Offentliche Auslequng 1999

Der Bebauungsplan hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit ortsiiblicher Bekanntmachung im Amtsblatt
fur Berlin (Abl. S. 2326 vom 18. Juni 1999) und Veroffentlichung in zwei Berliner Tageszeitungen
in der Zeit vom 28. Juni bis einschliefilich 6. August 1999 offentlich ausgelegen. Die Priifung der
Anregungen hatte keine Notwendigkeiten zu inhaltlichen Verénderungen der geplanten Festset-
zungen ergeben, Das Bezirksamt Zehlendorf hal dieses Priifergebnis in seiner Sitzung am 14.
September 1999 beschlossen (Vorlage Nr. 165/31/99). Der Ausschuss flr Bauleitplanung, Land-
schaftsplanung und —pflege hat in seiner Sitzung am 23. September 1999 das Ergebnis der &f-
fentlichen Auslegung zustimmend zur Kenntnis genommen.

Erteilung der Planreifeerkldrung 1999 gem. § 33 Abs. 1 BauGB
Seit dem 28. September 1998 lagen dem damaligen Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Zehlen-

dorf Bauantrige fir die Baufelder WA 2a, WA 2b, WA 3 und WA 5 zur Entscheidung vor. Die
Fldchen liegen im Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans X-189. Auf
Grund der Dringlichkeit der Umsetzung des Wohnraumkonzeptes der Bundesregierung vom 28.
Juni 1995 fiir die nach Berlin umziehenden Parlamentarier und Bediensteten musste ziigig eine
Entscheidung iiber den Bauantrag getroffen werden. Nach § 33 Abs. 1 BauGB konnte das Vor-
haben zugelassen werden, da anzunehmen war, dass das Vorhaben den kinftigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes nicht enlgegensteht, die Antragstellerin fiir sich und ihren Rechis-
nachfolger schriftiich die Festsetzungen anerkannt hat und die Erschliefung des Grundstiicks
gesichert war, Zudem ergaben sich in der frilhzeitigen Birgerbeteiligung geméal § 3 Abs. 1
BauGB, in der Tragerbeteiligung geman § 4 BauGB und in der &ffentlichen Auslegung gemalt § 3
Abs. 2 BauGB keine Anderungen des Bebauungsplans. Somit waren auf der Grundlage der Er-
gebnisse der durchgefiihrten Verfahrenschritte die Voraussetzungen zur Anwendung des § 33
Abs. 1 BauGB fiir die 0.g. Baufelder gegeben Dies wurde seitens des damaligen Stadtplanungs-
amtes Zehlendorf dem Bau- und Wohnungsaufsichtsamt mit Schreiben vom 28, September 1999
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mitgeteill. Die Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung war somit erfiillt. Entspre-
chende Baugenehmigungen wurden daraufhin erteill, die Vorhaben in den Baufeldern WA 2a,
WA 2b und WA 5 verwirklicht.

Emeute Offentliche Auslegung 2005 gem. § 3 Abs. 3 BauGB

Durch die veranderten geplanten Festsetzungen ist eine erneute &ffentliche Auslegung geman §
3 Abs. 3 BauGB erforderlich geworden, in der Anregungen zu den Plandnderungen vorgebracht
werden konnten. Die erneute Gffentliche Auslegung des Bebauungsplans gemal § 3 Abs. 3
BauGB fand vom 4. Oktober 2005 bis einschliefilich 4. November 2005 statt und wurde im Amts-
blatt flr Berlin Nr. 47 am 23. September 2005 bekannt gemacht sowie am 30. September 2005 in
zwei Berliner Tageszeilungen verdffentlicht. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben Stapl 32 vom 27. September 2005 von der bevorstehenden erneuten 6ffentlichen Auslegung
unterrichtet.

Eingeschrénkte Beteiligung 2006 gem. § 13 BauGB

Von den sich aus den Stellungnahmen ergebenden Anderungen wurden die betroffenen Biirger
und Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 3 .V.m. § 13 BauGB mit Schreiben Stapl 32 vom
11. Januar 2006 unterrichtel. Innerhalb einer Frist von 2 Wochen bestand fiir diese Birger Gele-
genheit zur emeuten Stellungnahme.

Erteilung der Planreifeerkldrung 2006 gem. § 33 Abs. 1 BauGB

Das Bezirksamt hat am 9. Mai 2006 und die Bezirksverordnetenversammiung am 21. Juni 2006
beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplans X-189 (mit Deckblatt vom 8. September 2005
und mit Deckblatt vom 10. Januar 2006) fir das nordliche Baufeld WA 1 einer Entscheidung Uber
das Vorliegen der sogenannten ,Teil-Planreife” im Sinne von § 33 Abs. 1 BauGB zugrunde zu le-
gen. Dieser Entscheidung wurde noch gemal § 244 Abs. 2 BauGB das BauGB in der vor dem
20, Juli 2004 geltenden Fassung zugrunde gelegt, da fir diesen Teil Anregungen aus der &ffent-
lichen Auslegung und der erneuten eingeschréankten Beteiligung gefolgt wurde.

Fir die Ubrigen Baufelder wurden nach der offentlichen Auslegung und der eingeschrankten Be-
teiligung Anderungen vorgenommen, welche eine Offentlichkeitsbeteiligung erfordern. Da diese
nicht mehr vor den 20. Juli 2006 durchgefiihrt werden konnte, musste gemalt § 244 Abs. 1
BauGB das Bebauungsplanverfahren nach neuem Recht fortigeflihrt werden.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben Stapl 32 vom 28. August 2006 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, zum Planentwurf und
zur Begriindung innerhalb eines Monats um Stellungnahme gebeten. Gleichzeitig wurden die
nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beleiligenden Trager offentlicher Belange von der bevorsiehenden
dffentlichen Auslegung geméal § 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigl.

Offentliche Auslegung 2006 gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Durch Bekanntmachung im Amisblatt fir Berlin Nr. 44 vom 8. September 2006, Seite 3414, und
durch amtliche Anzeige am Freitag , dem 15. September 2006 in den Zeitungen ,Berliner Mor-
genpost” und .Der Tagesspiegel" wurde bekannt gegeben, dass der Bebauungsplan X-189 vom
10. Juni 1999 mit Deckblatt vom 8. September 2005 und mit Deckblatt vom 10. Januar 2006 und
mit Deckblatt vom 28. August 2006 in der Zeit vom 18. September 2006 bis einschlieftlich 18.
Oktober 2006 offentlich ausliegt. Die Birger konnten wahrend dieser Zeit den Plan und die Be-
griindung sowie Gutachten einsehen und hierzu Stellungnahmen abgeben.

BA- und BVV- Beschluss liber die Abwagung und iiber den Entwurf der Rechtsverordnung

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat den Bebauungsplan X — 189 vom 10. Juni
1999 mit dem Deckblatt vom B.September 2005 und mit dem Deckblatt vom 10. Januar 2006
und mit dem Deckblatt vom 28. August 2006 und mit dem Deckblatt vom 8. Januar 2007 in sei-
ner Sitzung am 27. Februar 2007 gemal § 6 Abs. 3 AG BauGB beschlossen (Beschluss Nr. 25 /
2007) und ihn zusammen mit dem Entwurf der ,Verordnung Ober die Festsetzung des Bebau-
ungsplans X — 189 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Dahlem" der Bezirksverordnetenver-
sammlung zur Beschlussfassung gemal § 12 Abs. 2 Nr. 4 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)
vorgelegt.
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Die Bezirksverordnetenversammlung hat mit Beschluss Nr. 75 / 2007 vom 21. Marz 2007

- den Entwurf des Bebauungsplans X — 188 gemal § 6 Abs. 3 AG BauGB beschlossen

- sowie Uber den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans
X —189 gemal § 12 Abs. 2 Nr. 4 des BezVG entschieden.

Anzeigeverfahren geméal § 6 Abs. 4 AG BauGB
Mit Schreiben Stapl 32 - 6144 / X — 189 vom 27. Marz 2007 wurde der Bebauungsplan der Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung — Il C — gemal § 6 Abs. 4 AG BauGB angezeigt.

Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurde festgestellt, dass der vorgelegte Plan durch das Be-
zirksamt noch nicht in der vorgelegten Form fesigesetzt werden konnte. Neben redaktionellen
Anderungen und Ergdnzungen war insbesondere die textliche Festsetzung Nr. 7 beanstandet
und anzupassen, weil Planungswille und Planungsregelung auseinander fielen und somit keinen
Sinn ergaben. Die textliche Festsetzung Nr. 7 wurde, unter Berlicksichtigung der Anregungen
der Senatsverwaltung, véllig lUberarbeitet und nochmal mit dieser Behorde abgestimmt. Auch
wurden in der Begriindung die fehlenden konkreten haushaltsmaligen Auswirkungen der textli-
chen Festsetzung Nr. 7 ergdnzt. Das Naturschutz- und Griinflichenamt (NGA) wurde als Be-
troffener der Anderung erneut am 19.07.07 beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Mit Schrei-
ben vom 06.08.2007 bestétigte uns das NGA unsere Anderung und nahm diese zustimmend zur
Kenntnis.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung gab weitere folgende Hinweise:

In die Begrindung sind einzuarbeiten:
1) Die Entwicklung des Flachennutzungsplans
2) Die Auswertung lber die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager dokumentieren.
3) Die planungsrechtlichen Eingrifistatbestdnde und deren abwégungsgerechter Umgang
bestimmen sich nach § 1a und § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB i.V.m. § 21 BnatSchG (Bundes-

recht). Eine Beurteilung nach § 14 NatSchG Bin (Landesrecht) ist nicht geboten. § 14
MatSchG Bin ist aus der Begriindung zu streichen.

4) Stellungnahmen beziiglich der Nichteinhaltung der Abstandsflachen zur 3. &ffentlichen
Auslegung vom 18.9.2006 bis 18.10.2006 und deren ,Abarbeitung” sind zu dokumentieren.
5) Korreklur kleinerer Schreibfehler.

In den textlichen Festsetzungen sind redaktionell zu &ndern:

1) Nr.1 Der zweite Satz ist zu streichen, da es sich um eine Wiederholung handelt, zu der im
ersten Salz bereits Regelungen erfolgten.

2) Nr.4 ist redaktionell den Musterfeststzungen der Senatsverwaltung anzupassen.
3) Nr.5 und
Nr.6 sind die Buchstaben ,NN" durch die Buchstaben ,NHN" zu ersetzen.

In der Planzeichnung ist redaktionell zu andern:

Das Leitungsrecht, ,Flache A", ist ganzlich zu streichen, weil zwischenzeitlich eine Rege-
lung tiber eine grundbuchliche Sicherung vorgenommen wurde.

In der Rechtsverordnung
ist § 4 nach Geselzesénderung vom 21.12.2006 anzupassen.

Die Hinweise wurden vor Festsetzung des Bebauungsplans durch entsprechende Korrekturen in
der Begriindung und im Bebauungsplan (Anderungen 1-6 v. 6.9.07) redaktionell eingearbeitet.
Anderungen befinden sich auf den Seiten: 6 u.67, Thema: Flachennutzungsplan, S. 66/67, Ein-
griff in Natur- und Landschaft, S.76 Tragerbeteiligung, S. 77 Abstandsflachen, S. 82 Haushalts-
maRige Auswirkungen, S 84/86 Ergénzungen des Verfahrensablauf, S.87 Textliche Festsetzun-
gen. Auf den Seiten 50, 52, 60/61, 64 und 72 wurden kleinere redaktionelle Anderungen vorge-
nommen. Auf Grund der am 30.8.2006 und 18.9.2007 festgesetzten Neunummerierung der
Flurstiicke 41 und 43 wurde der Titel den neuen Gegebenheiten angepalit (Titelblatt, S.4,12 und
die neuen Hausnummern wegen der Lesbarkeit auf einem weiteren Deckblatt vom 31.10.2007
eingetragen.
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Kenntnisnahme des Ausschusses fir Stadiplanung und Nalurschutz des BA-Steglitz-Zehlendorf
Der Ausschulb fir Stadiplanung und Naturschutz des Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
hat die Anderung der beanstandeten textlichen Festsetzung Nr. 7 des Bebauungsplans X — 189
in seiner Sitzung vom 11.08.2007 zur Kenntnis genommen. Siehe Protokoll der 10. offentlichen
Sitzung vom 30.10.2007.

Erneutes Anzeigeverfahren gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB
Mit Schreiben Stapl 43 — 6144 / X — 189 vom 12.11. 2007 wurde der Bebauungsplan der Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung — Il C — gemanR § 6 Abs. 4 AGBauGB erneut angezeigt.

Die Rechts- und Inhaltspriffung ergab keine Beanstandung.

Seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wurde jedoch darauf hingewiesen, dass der
gednderte Titel (Neunummerierung) in die Rechtsverordnung und das Deckblatt vom 31.10.2007
als Hinweis auf dem Planoriginal als redaktionelle Erganzung aufzunehmen sind.

Zur Rechtssicherheit wurden die Rechtsgrundlagen des Baugesetzbuchs ergénzt.

Die Hinweise wurden vor Feslsetzung des Bebauungsplans durch entsprechende Korrektur be-
riicksichtigt.

Der Empfehlung, einen emeuten BVV- Beschluss lber die beanstandete und geénderte textliche
Festsetzung Nr. 7 sowie die eingearbeiteten redaktionellen Hinweise des 1. und 2. Anzeigever-
fahrens vom 27.Mérz und 12.November 2007 im Bebauungsplan, der Begriindung und der
Rechtsverodnung, herbeizufiihren, wurde gefolgt.

BA- und BVV- Beschluss {iber die vorgenannten Anderungen und iiber den Entwurf der Rechs-
verordnung

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat den Bebauungsplan X — 189 vom 10. Juni
1999 mit dem Deckblatt vom 8. September 2005 und mit dem Deckblatt vom 10. Januar 2006
und mit dem Deckblatt vom 28. August 2006 und mit dem Deckblatt vom 8. Januar 2007 und mit
Deckblatt vom 31. Oktober 2007 in seiner Sitzung am 12.02.2008 gemal § 6 Abs. 3 AG BauGB
erneut beschlossen (Beschluss Nr. 182/ 2008).

Erneute Kenntnisnahme des Ausschusses fir Stadtplanung und Naturschutz des BA-Steqlitz-
Zehlendorf

Der Ausschuf fir Stadtplanung und Naturschutz des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf von Berlin
hat den Bebauungsplan X — 189 in seiner Sitzung vom 18.03.2008 erneut zur Kenntnis genom-
men und ohne Anderungen beschlossen. ( Drucksache 0621/l ).

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat den Bebauungsplan X — 189 vom 10. Juni

1999 mit allen 5 Deckblattern und mit dem Entwurf der ,Verordnung Uber die Festsetzung des

Bebauungsplans X — 189 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Dahlem" der Bezirksverordne-

tenversammlung zur Beschlussfassung gemal § 12 Abs. 2 Nr. 4 Bezirksverwallungsgesetz

(BezVG) erneut vorgelegt.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat mit Beschluss Nr. 406 / 2008 vom 16. April 2008

- den Entwurf des Bebauungsplans X — 189 gemal § 6 Abs. 3 AG BauGB erneut beschlos-
sen

- sowie liber den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans

X — 189 gemaR § 12 Abs. 2 Nr. 4 des BezVG entschieden.

V__Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

- in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI.I
S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004
(BGBI. | S.718) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986
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(BGBI. | S: 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996
(BGBI. | S. 2049 / 2078) -,

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — Bau NVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesel-
zes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

Geselz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578); zuletzt geandert durch das Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692);

Bauordnung fiir Berlin (BauOBIn) in der Fassung vom 29.September 2005 (GVBI. S. 495); zuletzt
geandert durch Art. V des Gesetzes vom 11. Juni 2006 (GVBI S. 819)

Aufgestellt: Berlin Steglitz-Zehlendorf, den 9. Mai 2008
/

!/

Dese. Slaall_- ( Jleme I
Uwe Staglin kD ) Sabine Lappe
Bezirksstadtrat Leiterin des Fachbereichs Stadtplanung
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10.

11.

Anlagen
Textliche Festsetzungen

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsver-
ordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4 sowie WA 3 - Flachen D und E - gilt inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen die offene Bauweise; es sind nur Einzelhduser und
Doppelhauser zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a, WA 2b und WA 5 darf bei der Ermittlung der zulassi-
gen Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 der Baunutzungsverardnung eine Grundflachenzahl von 0,4 nicht Gberschrit-
ten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a und WA 2b ist abweichend von der festgesetztien Zahl
der Vollgeschosse ein weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich hierbei um einen Dachraum
handelt, der ein Vollgeschoss ist und wenn die festgeselzie Gescholiflachenzahl nicht ber-
schritten wird.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen bauliche Anlagen eine Hohe von 68,30 m (ber NHN
nicht dberschreiten. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 dirfen bauliche Anlagen eine Hohe von
67,50 m (ber NHN nicht liberschreiten. Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 dirfen bauliche Anla-
gen eine Hohe von 67,30 m dber NHN nicht lberschreiten. Dies gilt nichl fir technische Auf-
bauten wie Schornsteine und Liftungsrohre.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a und WA 2b dirfen bauliche Anlagen eine Hohe von
67,80 m Uber NHN nicht (iberschreiten. Dies gilt nicht fiir technische Aufbauten wie Schomsteine
und Liftungsrohre.

Innerhalb der Flachen zum Schulz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sind als Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 des Baugesetzbuchs folgende Malknahmen
durchzufiihren: Herstellung einer éffentlichen Parkanlage (341m?) und Herstellung einer offentli-
chen Parkanlage mit Spielplatz (4498m?). Diese Malinahmen werden, einschlieltlich der Kosten
fiir die 2-jdhrige Entwicklungspflege, gemalt § 9 Abs.1a Satz 2 des Baugesetzbuchs den Bau-
grundstiicken WA 1, WA 2a +2b, WA 3 und WA 4 sowie der Privatstrale -Otto-Appel-Stralte-
nach dem Verhaitnis der zulassigen Grundflache zugeordnet.

In den allgemeinen Waohngebieten sind auf den Flachen B und C pro 200 m* mindestens ein
hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen. Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Baume
betragt 20/25 cm. Die Baume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a, WA 2b und WA 5 ist pro 100 m* nicht Uberbaubarer
Grundstiicksflache mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen. Der Mindeststamm-
umfang der zu pflanzenden B&ume betrégt 10/12 cm. Die Baume sind zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Bei Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen
Obstbaume einzurechnen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 sowie auf der Flache fiir Gemeinbe-
darf ist pro 100 m? nicht (iberbaubarer Grundstiicksflache mindestens ein hochstdmmiger Obst-
baum zu pflanzen. Der Mindesistammumfang der zu pflanzenden Baume betragt 10/14 cm. Die
Baume sind zu erhalten und bel Abgang zu erselzen.

Die Flachen zum Anpflanzen sind in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer Gelan-
debdschung mit dichtem Geholzbestand entsteht. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir
Wege.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Fur die Pflanzung von Gehdlzen sind ausschlieBlich gebietstypische, standortgemale Arten zu
verwenden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Werbeanlagen sind unzulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten und auf der Flache fir Gemeinbedarf ist die Befestigung von
Wegen, Zufahrien und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchiassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a, WA 2b und WA 5 sind Garagen unzulédssig.
Die Einteilung der Straltenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die private Verkehrsfiache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und
mit einem Leitungsrechl zugunsten der zustandigen Unternehmenstréger zu belasten.

Zwischen den Punkien A und AB sowie AC und AD dirfen Einfriedungen eine Hohe von maxi-
mal 1,00 m nicht Uberschreiten. Es dirfen nur Hecken und transparente Gitterzdune verwendet
werden.

Die nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen B und C sind mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Benutzer und Besucher der angrenzenden Grundstiicke zu belasten.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeich-
neten Art enthalten, auler Kraft.

Hinweis:
Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 8, 9, und 10 wird die Verwendung von Arien der
beigeflugten Pflanzenliste empfohlen.
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Pflanzenliste

Grobkronige Laubbaume

Bergahorn Acer pseudoplalanus
Esche Fraxinus excelsior
Feldulme Ulmus minor
Flatterulme Ulmus laevis
Hangebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Traubenkirsche Prunus padus
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata
Obstbaume

Apfel (in Sorten)

Malus sylvestris

Birne (in Sorlen)

Pyrus communis

Pflaume (in Sorten)

Prunus domestica

Pfirsich

Prunus domestica

Sauerkirsche (in Sorten)

Prunus cerasus

Sultkirsche (in Sorten)

Prunus avium

Steinwechsel

Prunus mahaleb

§tmuchg eholze

Besenginster

Cytisus scoparius

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Brombeere Rubus fructicosus
Deutsches Geiltblatt Lonicera periclymenum
Efeu Hedera helix
Faulbaum Frangula alnus
Gemeiner Flieder Syringa vulgaris
Haselnuss Corylus avellana
Heckenrose rosa corymbifera
Himbeere Rubus idaeus
Holunder Sambucaus nigra
Hundsrose rosa canina
Schw. Johannisbeere Ribes nigrum

Rote Johannisbeere

Ribes rubrum

Kratzbeere Rubus caesius
Kreuzdorn Rhamnus cartharticus
Rotdorn Crataegus m. var. rubra
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe

Prunus spinosa

Steinbrombeere

Rubus saxatilis

Schneeball

Viburmum opulus
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