Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
Abteilung Bauen, Stadtplanung und Naturschutz
Bauordnungsamt — Fachbereich Stadtplanung

Begrindung zum Bebauungsplan Xl — 300

fiir die Grundstiicke Wismarer StraBBe 18 A, 20 und 36 / 40, Ortlerweg 29 A—-H, 31/37,37 A
—D, 39 A - E und 41/ 49 sowie Teilflachen der Grundstiicke Engadiner Weg 13 und Bremer
StraRe 4 F (Kolonie Zukunft), Goerzallee 1 A — B und Wismarer StraBe 20 A (Teltowkanal-
promenade) und des Teltowkanals im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde
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Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches [BauGB]

zum Bebauungsplan [B-Plan] Xl — 300 vom 24. November 1997 mit den Deckblattern vom

24. November 1997 sowie 10. Januar 2006

fur die Grundstiicke Wismarer StraRe 18 A, 20 und 36 / 40, Ortlerweg 29 A—H, 31/37,37 A -
D, 39 A — E und 41/ 49 sowie Teilflaichen der Grundstiicke Engadiner Weg 13 und Bremer
StraBe 4 F (Kolonie Zukunft), Goerzallee 1 A — B und Wismarer StralRe 20 A (Teltowkanalpro-
menade) und des Teltowkanals im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde

Planungsgegenstand

Veranlassung des Planes

Nach dem Wohnraumversorgungskonzept der Bundesregierung vom 29. Juni 1995 soll die Versor-
gung der nach Berlin umziehenden Parlamentarier und Bediensteten ohne Verdrangungsprozess
auf dem Berliner Wohnungsmarkt erfolgen.

Zur Verwirklichung dieser Zielsetzung haben die Bundesregierung und das Land Berlin auf der
Grundlage des Hauptstadtvertrages vom 25. August 1992 im Rahmen des hierzu eingerichteten
»,Gemeinsamen Ausschusses” einvernehmlich u.a. die Nutzung der im Geltungsbereich liegenden
Flachen als kinftigen Wohnstandort fur Bundesbedienstete vereinbart und dies durch entspre-
chende Darstellung im Flachennutzungsplan [FNP] 94 als Wohnbauflache W 2 festgelegt.

Anhand eines vom Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau europaweit
ausgeschriebenen Investorenauswahlverfahrens und eines nachfolgendem Investorenwettbewer-
bes wurden unter Einbeziehung der zustandigen Landes- und Bezirksverwaltungen die ange-
strebte Bebauung sowie der ausfiihrende Investor ermittelt und festgelegt.

Erforderlichkeit des Planes

Die z.Z. noch gultigen planungsrechtlichen Regelungen des Baunutzungsplanes [BNP] lassen die
Verwirklichung der BaumalRnahme nicht zu, da dieser BNP den tberwiegenden Anteil des Gel-
tungsbereiches, das im Hinterland liegende Grundsttick Ortlerweg 29 A—H, 31/37,37 A-D, 39
A — E —ehemals Wismarer Stralte 20 A—, als ,Nichtbaugebiet® ausweist.

Fir die Gebietsausweisung ,Nichtbaugebiet® gelten —aufgrund der fehlenden Einbeziehung in den
Festsetzungskatalog bei Einflihrung des Bundesbaugesetzes im Jahre 1960— die Planersatzvor-
schriften der §§ 34 oder 35 BauGB.

Die Beurteilung der baulichen Nutzung fiir Zwecke des Wohnungsbaues auf der Grundlage des

§ 34 BauGB, der Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile zulasst, ist auf-
grund der Lage [Griinzug am Teltowkanal] und GréR3e [ca.3 ha] der genannten Flache nicht gege-
ben. Gleichzeitig schliel3t der § 35 BauGB, der lediglich privilegierte Vorhaben im AuRenbereich
zulasst, eine entsprechende bauliche Nutzung im Grundsatz aus.

Insoweit besteht fiir das Plangebiet ein Planerfordernis zur stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung gemaf § 1 Abs. 3 BauGB, dem mit dem B-Plan XII — 300 Rechnung getragen wird.

Aufgrund der Dringlichkeit des angestrebten Wohnungsbaues fur Parlamentarier und Bundesbe-
dienstete, bedingt durch die Zeitvorgaben zur Herstellung der Funktionsfahigkeit des Deutschen
Bundestages und der Bundesregierung im Sinne des Artikels 1 des Hauptstadtvertrages, sowie

des fortgeschrittenen Verfahrensstandes des B-Plan-Verfahrens Xl — 300 ist inzwischen die Be-
bauung der Hinterlandflache auf der Grundlage des § 33 Abs. 1 BauGB genehmigt worden.

Ein Planerfordernis besteht weiterhin flr den Bezirk aufgrund des angestrebten Erwerbes der im
Eigentum des Investors befindlichen Teilflachen der Dauerkleingartenanlage ,Zukunft sowie des
Uferwanderweges.
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Plangebiet
a) Lagebeschreibung, Bestand, Ausgangssituation

GroRraumlich betrachtet liegt das Plangebiet in einem Uberwiegend durch Stadtvillen, Einzelge-
baude, Grinflachen und Kleingartenanlagen gepragten Stadtteil nahe der sidwestlichen Stadt-
grenze Berlins. Das Plangebiet ist Bestandteil des den Teltowkanal begleitenden Hauptgrinrau-
mes, der sich vom Umland durch die Stadt Teltow bis weit in die Innenstadt Berlins erstreckt.

Das unmittelbare stadtebauliche Umfeld ist durch eine heterogene zwei- bis achtgeschossige Be-
siedlung gepragt.

Der Geltungsbereich wird begrenzt

im Norden durch die Dauerkleingartenanlage ,Zukunft®,
— im Sddosten durch den — planfestgestellten — Teltowkanal,

— im Sudwesten durch die Ubergeordnete Hauptverkehrsstralte Wismarer Stralle und die zwei
bis acht-geschossige Wohnanlage Wismarer Strale 22 / 34 sowie

— im Nordwesten durch die zwei- bis dreigeschossige Bebauung des Ortlerweges.

Bei den im Plangebiet befindlichen Grundstiicken handelt es sich — mit Ausnahme der im Landes-
eigentum geflhrten Grundstlicke Wismarer Stral3e 18 A und Ortlerweg 41 — um bundeseigene Lie-
genschaften. Die in Rede stehende Wohnbebauung Ortlerweg / Wismarer Stral3e einschliel3lich
Hinterland hat der Bund dem Investor vor Baubeginn Ubereignet.

Im Geltungsbereich befanden sich eines der groRten in Berlin bekannten Graberfelder der Vorro-
mischen Eisenzeit sowie Reste einer bronzezeitlichen Siedlung. Diese Bodendenkmale wurden
zwischenzeitlich durch Untersuchungen und RettungsmalRnahmen auf der Grundlage von vertragli-
chen Vereinbarungen zwischen dem Landesdenkmalamt Berlin und dem Grundstiickseigentiimer/
Investor erfasst und sichergestellt.

Des Weiteren befand sich auf der Hinterlandflache des Grundstiicks Ortlerweg 29 A — H, 31/ 37,
37 A—-D, 39 A — E und Wismarer Strale 36 in der Zeit zwischen 1942 - 1945 ein AulRenlager
(,Baukommando®) des Konzentrationslagers Sachsenhausen (Oranienburg). Dieses Haftlingslager
ist nach der ,Zweiten Verordnung zur Anderung der Sechsten Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundesentschadigungsgesetzes” (Bundesgesetzblatt, Teil |, Nr. 64 vom 24. Sept. 1977, S. 1791)
als Konzentrationslager (Hauptlager der Aufienkommandos) anerkannt.

Zum Zeitpunkt der Einleitung des B-Plan-Verfahrens existierten im Geltungsbereich
— die Wohnanlagen zu beiden Seiten des Ortlerweges (vorwiegend Bundeswohnungen);

— ein dazugehdrender privater Spielplatz auf dem Grundstlick Ortlerweg 47 [Ecke Wismarer
Stralie];

— die brachliegende Hinterlandflache des Grundstlckes Ortlerweg 29 A—H, 31/37, 37 A—
D, 39 A — E, von der Senatsverwaltung fur Wirtschaft in der Zeit von 1953 bis 1989 Uberwie-
gend als Baustofflager fur Zwecke der Senatsreserve genutzt;

— eine kleingartnerisch genutzte Teilflache, Bestandteil der an das Plangebiet angrenzen-
den Dauerkleingartenanlage ,Zukunft’;

— ein entlang des Teltowkanals verlaufender 6ffentlicher Promenadenweg;

— Teilflachen der Uibergeordneten HauptverkehrsstraBBe ,Wismarer Stral’e” und der Erschlie-
RungsstraBe ,Ortlerweg” sowie

— eine Teilflache des Teltowkanals einschlief3lich des im Bereich der ,Eugen—Kleine—Briicke*
befindlichen Gebaudes des Wasser- und Schifffahrtsamtes Berlin (ehemals Zollabfertigungs-
stelle).

b) Planerische Ausgangssituation

e Die vorbereitende Bauleitplanung, der FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595),
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stellt die Flache als Wohnbauflache W 2 (GFZ bis 1,5) und Griinflache (Grinzug in symboli-
scher Darstellung) dar.

Die Grundlagen der verbindlichen Bauleitplanung bilden die Ausweisungen des BNP so-
wie des B-Planes XIl — 206.

Der BNP in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S. 742) weist fur den Geltungs-
bereich einen 50 m tiefen Streifen an der slidwestlichen Baufluchtlinie der Wismarer Stral3e
und des Ortlerweges als ,allgemeines Wohngebiet der Baustufe Il / 3 (GFZ bis 0,6) sowie
die Restflache als ,Nichtbaugebiet® aus.

Fir das im Geltungsbereich liegende Grundstlick Ortlerweg 31 / 37 enthalt der am 04. April
1974 festgesetzte B-Plan XIl — 206 als planungsrechtliche Ausweisungen ‘allgemeines
Wohngebiet’ mit den NutzungsmalRen GRZ = 0,3, GFZ= 1,0, 4 Geschossen sowie geschlos-
sene Bauweise.

Informelle Planungen

In den z.Z. vorliegenden und beschlossenen Stadtentwicklungsplanen (StEP) werden fir
den Planbereich keine Aussagen getroffen.

Der B-Plan ist aus dem giiltigen FNP Berlin entwickelbar, denn er entspricht den darin dar-
gestellten Grundziigen der Planung.

Inhalt des Bebauungsplans

Intention des Plans

Wesentliche Aufgabe und Inhalt des B-Planes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Verwirklichung des Ergebnisses des von der Bundesregierung ausgeschriebenen
Investorenauswahlverfahrens zur Sicherung des Wohnraumbedarfs flir den Umzug der Parlamen-
tarier und Bundesbediensteten von Bonn in die Hauptstadt Berlin am Standort Wismarer Stral3e.

Begriindung einzelner Festsetzungen, Abwagung

Der B-Plan enthalt hierzu nachfolgende Ausweisungen und textliche Festsetzungen:

a)

Ausweisung der Grundstiicke Ortlerweg 29 A - H, 37 A - D, 39 A - E und Ortlerweg 47,
49 | Wismarer StraBe 36 / 40 als ,,allgemeines Wohngebiet“ mit reduzierten Nutzungs-
mafen, Eingriff in Natur und Landschaft

Wesentlicher Bestandteil und Inhalt des B-Planes Xll — 300 ist die planungsrechtliche Qualifi-
zierung der z. Z. nach § 35 BauGB im AufRenbereich liegenden Flachen der 0.g. Grundstu-
cke als Flache fur den Wohnungsbau.

Auf der Grundlage der Darstellungen des geltenden FNP Berlin und den dort zugrunde lie-
genden und vom Senat beschlossenen Entwicklungsgrundsatzen sowie gemafl dem Ent-
wicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB werden die Hinterlandflachen als ,allgemeines
Wohngebiet* gemaf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar
1990 festgesetzt mit nachfolgenden Nutzungsmalfien

[Anzahl der Vollgeschosse] iv / 0,3 [Grundfliachenzahl {GRZ}]

[Geschossflachenzahl {GFZ}] / o . [offene Bauweise]

Aufgrund der Nahe der Flache zum Hauptgriinraum des Teltowkanals ist eine erhebliche Re-
duzierung der im FNP Berlin vorgesehenen Geschossflachenzahl von GFZ 1,5 auf ein
Hochstmald von 0,6 vorgenommen worden. Darlber hinaus wird die Uberbaubare Flache
entsprechend dem Ergebnis des Wettbewerbes in Form eines Baufensters durch Baugren-
zen —auf weniger sensible Bereiche— zusatzlich beschrankt.
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Mit der Anderung des bestehenden Planungsrechtes und der erstmaligen Schaffung von
Baurechten in diesem Bereich werden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf § 1 a BauGB
vorgenommen. Zur Bewertung dieser Eingriffe und der damit verbundenen Auswirkungen
sind nachfolgende Punkte bzw. Aspekte im Rahmen der Abwagung eingestellt worden:

Grundlage der Bewertungen bildet das vom Naturschutz- und Grinflachenamt des ehemali-
gen Bezirksamtes Steglitz im Jahre 1996 in Auftrag gegebenen Gutachten ,Landschaftspla-
nerische Beurteilung der Auswirkungen auf den Naturhaushalt hinsichtlich Baumbestand und
Vegetationsstrukturen durch Uberbauung und Versiegelung sowie Ermittlung des erforderli-
chen Kompensationsbedarfs fir den Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Xl — 300 ,Wis-
marer Straf’e' in Berlin Steglitz“ [Gutachten Hemeier]. Zusatzlich wurden Aussagen des von
Sen Stadt [BWV] beauftragten Gutachtens ,Wohnungsbaupotentiale Wismarer Stral3e” des
Buros Eichstadt / AG Okologie & Landschaftsentwicklung aus dem Jahre 1990 fiir ergan-
zende Einschatzungen herangezogen.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Landschaftsraumes Bakeniederung, der bis auf einen
ehemaligen Nebenarm der Bake auf dem Grundstiick Wismarer Stral3e 36, durch die Bauar-
beiten zum Teltowkanal und damit verbundenen Aufschittungen vollstandig anthropogen
verandert worden ist. Bedingt dadurch liegt der Grundwasserspiegel derzeit ca. 4 — 5 m un-
terhalb der Gelandeoberflache.

Das Gebiet wird entsprechend dem Umweltatlas in seiner klimadkologischen Funktion als
nicht belastet eingestuft. Zusammen mit den Kleingartenflachen der naheren Umgebung
hatte die grol3e Freiflache des Grundstiickes Ortlerweg 29 A—-H, 31/37,37 A-D,39A-E
an der Entstehung von Kaltluft beigetragen, die Uber den Teltowkanal als Hauptwindleiter in
die Innenstadt transportiert wird. Insoweit haben diese Flachen fur die klimatische Entlastung
der innerstadtischen Bereiche eine grole Bedeutung.

Auf den fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen wurden in den Gutachten nachfolgende
Vegetationsstrukturen ermittelt bzw. vorgefunden:

« eine krautige Ruderalvegetation mit teilweisem sporadischem Geholzaufwuchs
wurde auf dem gréften Teil der Hinterlandflachen festgestellt. Neben Arten des Halbtro-
cken- und Trockenrasens kommen auf den trockenen und mageren Schotter- und Schla-
ckeflachen bereits einige Arten der ausdauernden Ruderalen vor.

@ ruderaler Gehodlzaufwuchs existiert in Ubergangsbereichen zur Wohnbebauung am
Ortlerweg, zum ruderalen Robinien-Stadtwald sowie zur Uferpromenade . Nach Aufgabe
der Nutzung als Senatsvorratsflache haben sich im Rahmen der natirlichen Entwicklung
junge und teilweise dichte Gehdlzbestande aus Robinien, Eschen-Ahorn, Pappeln, Bir-
ken und vereinzelt Strauchweiden sowie Stiel-Eichen entwickelt, die ein Vorwaldstadium
zu den ruderalen Stadtwaldern darstellen.

@ ein ca. 1 ha groRer ruderaler Robinien-Stadtwald hat sich im westlichen Bereich der
Bauflache, angrenzend an die Wohnbebauung am Ortlerweg 41 und 43 / 45 entwickelt.
Neben der bestandsbildenden Robinie ist vor allem der Eschen-Ahorn vorhanden. An-
hand der in der Krautschicht vorgefundenen nachwachsenden Pflanzen deutet sich eine
natlrliche Entwicklung zu einem ahornreichen Laubmischwald an. Ein derartiges Biotop
unterliegt nicht dem § 30 a Naturschutzgesetz Berlin, wird aber im Gutachten Hemeier
als besonders schutzwirdig eingestuft.

< ein reliktisches Auengeholz aus einem weitgehend verschont gebliebenen ca. 80-jahri-
gem Silberweiden-Bestand besteht auf dem Grundstiick Wismarer Stralte 36 in einem
Bereich der ehemaligen Bake-Nebenrinne. Weiterhin wurden im Randbereich und auf
den Bdschungen verstarkt Robinien festgestellt. Die Strauchschicht enthielt typische
Baumarten feuchter Standorte (Berg-Ulme, Gemeine Esche, Stiel-Eiche). Das Auenge-
holz wachst auf vererdeten Torfen, die sich nach dem Bau des Teltowkanals und der da-
mit verbundenen Grundwasserabsenkung durch eine erhdhte Sauerstoffzufuhr und
dadurch bedingten Zersetzung der Torfe gebildet haben. Der Bereich des Auengehdlz
erfillt die Mindestanforderungen nach § 30 a Naturschutzgesetz Berlin und ist nach der
Bewertung des Gutachtens Hemeier insoweit als Biotop zu erhalten.
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& Baumreihen befinden sich auf dem Grundstick Ortlerweg 29 A —H, 31/ 37, 37 A-D,
39 A — E und im Bereich der Uferpromenade.
Eine fast vollstandige Saulen-Pappelreihe trennt das Grundstick Ortlerweg 29 A — H, 31
/37,37 A-D, 39 A —E in zwei annahernd gleichgroRe Teilflachen. Die Baume haben
einen Uberwiegend guten Zustand und weisen einen Stammumfang zwischen 60 cm
und 100 cm auf.
Entlang der Teltowkanal — Uferpromenade existiert eine Baumreihe mit Weichsel-Kir-
schen. Die Baume sind zum Teil Gberaltert und in einem maRigen Zustand. Die Baum-
reihe wird durch eingestreute Einzelbdume aus Eschen, Hainbuchen oder Silber-Pap-
peln erganzt.

Der vorliegende B-Plan dient der stadtebaulichen Neuordnung und planungsrechtlichen Si-
cherung von Wohnbauflachen fir Parlamentarier bzw. Bundesbedienstete und deren Fami-
lien im Bereich Wismarer Straf3e und beruht auf politischen und demokratischen Entschei-
dungen des Bundestages und Bundesrates sowie Entscheidungen zwischen Bund und Land
Berlin auf der Grundlage des Hauptstadtvertrages [§ 247 Abs. 1 Satz 1 BauGB]. Diesem Be-
lang ist im Rahmen der Abwagung ein besonderes Gewicht beigemessen worden.

Die Entscheidungsprozesse haben bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahren zum FNP
94 zu Anderungen der FNP-Darstellungen von Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Klein-
garten in Wohnbauflache W 2 (GFZ bis 1,5) sowie Darstellung einer Grinverbindung in sym-
bolischer Breite geflihrt und damit die Voraussetzung fir die erstmalige Bebauung dieses
Bereiches geschaffen. Der damit moégliche Eingriff in Natur und Landschaft wurde in den von
Sen Stadt im Zusammenhang mit ihrer Anderung vorgenommenen Bewertungen als gering
erachtet.

Der derzeit geltende FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar
2004 (Abl. S. 95), zuletzt geandert am 14. April 2005 (ABI. S.1595) enthalt die selben Dar-
stellungen. Aufgrund des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB sowie den vom Ab-
geordnetenhaus von Berlin beschlossenen Entwicklungsgrundsatzen zum FNP Berlin ist
eine Bebauung insoweit nicht zu vermeiden.

In der zurtickliegenden Zeit war die Flache des Grundstuickes Ortlerweg 29 A — H, 31/ 37,
37 A - D, 39 A — E bereits unterschiedlicher Planungen sowie Nutzungen unterworfen, ohne
dies in das Planungsrecht einflieien zu lassen. Ungeachtet der noch geltenden férmlich fest-
gestellten StralRenfluchtlinien vom 05. November 1892 bzw. 11. November 1915 existierten
in diesem Bereich

@ ein AulBenlager des Konzentrationslagers Sachsenhausen in der Zeit von 1942 bis 1945;
@ ein Barackenlager des Jugendhofes in der Zeit von 1945 bis 1953 sowie danach

# eine Senatsreservelagerstatte fur Baustoffe (Hohlblocksteine und Betonzuschlagsstoffe)
in der Zeit von 1953 bis 1985 / 89.

Insoweit konnte sich die zu bewertende Vegetation erst nach Aufgabe der Nutzung als Se-
natsreservelager in der vorgefundenen Form entwickeln.

Der Bezirk hat bereits vor Einleitung des B-Plan-Verfahrens aus stadtebaulichen Griinden
—unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauung der ndheren Umgebung sowie der
Nahe zum Teltowkanal- das im FNP 94 fir diese Flache vorgesehene Nutzungsmalt GFZ
von 1,5 auf 0,6 reduziert und dies zur Grundlage des zu diesem Zeitpunkt noch ausstehen-
den Investorenwettbewerbes gemacht. Mit dieser Ausweisung wurde die vorgesehene inten-
sivere Nutzung der gesamten im Hinterland liegenden Flache bereits vorab erheblich gemin-
dert und damit auch vermieden.

Die Beteiligung der Birger (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der Trager offentlicher Belange (§ 4
BauGB) an dem B-Plan-Verfahren Xl — 300 erfolgte danach auf der Grundlage des vom Be-
zirksamt mit Einleitungsbeschluss Nr. 27 / 96 vom 25. Marz 1996 zugestimmten B-Plan-Ent-
wurfes, der noch die gesamte Flache der Grundstiicke Ortlerweg 29 A—H, 31 /37,37 A-D,
39 A — E sowie Ortlerweg 47, 49 / Wismarer Stral3e 36 / 40 ohne weitergehende Einschran-
kungen als bebaubare Flache vorsah.
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Im Verlauf dieser Verfahrensschritte wurde der Bezirk um eine tiefer gehende Bewertung des
durch den B-Plan méglichen Eingriffs in Natur und Landschaft gebeten und vom NGA hierzu
das Gutachten Hemeier in das B-Plan-Verfahren eingebracht.

Nach eingehender Prifung und Diskussion des Gutachtens Hemeier hat sich der Bezirk fir
den Erhalt der wertvollsten Flachen dieses Gebietes

— dem Auengehoélz und
— dem ruderalen Robinien-Stadtwald

entschieden und damit den Eingriff auf das unbedingt notwendige Mal} reduziert sowie dem
Vermeidungsgebot des Naturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die Ausweisungen des
B-Planes wurden durch Einschrankungen der Uberbaubaren Fldche und Anordnung in weni-
ger sensible Bereiche entsprechend geandert.

Zusatzlich wurde die Bindung flir Bepflanzung und Erhaltung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB auf den gesamten Bereich des Robinienwaldchens erweitert, um den Erhalt dieser
Biotopflache langfristig sicherzustellen.

Mit der Reduzierung des bebaubaren Bereiches ist auch der Erhalt der im Bereich der Tel-
towkanal — Uferpromenade vorhandenen Vegetation sichergestellt.

Daruber hinaus wird mit der ErschlieRung der im Hinterland liegenden Bauflache durch eine
kurze Anbindung an den Ortlerweg unter Nutzung bestehender Wegeflachen zurtickhaltend
mit Grund und Boden umgegangen und weitere Versiegelung vermieden.

Mit den beschriebenen und in den B-Plan eingearbeiteten MaRnahmen werden die wesentli-
chen und wertvollen Biotopflachen des Gebietes planungsrechtlich gesichert und damit lang-
fristig erhalten sowie weiterentwickelt. Angesichts der zwischenzeitlichen Nutzungen des Ge-
bietes sowie im Hinblick auf den vom Bezirk vertretenen Grundsatz der planerischen Zurlck-
haltung halt der Bezirk diese Mallnahmen beziiglich des Eingriffes in Natur und Landschaft
sowie die im B-Plan hierzu enthaltenen Festsetzungen flir angemessen und ausreichend. Im
Rahmen des Investorenwettbewerbes bzw. bei der Konkretisierung des stadtebaulichen
Konzeptes wurden zwischen Investor, Architekten und dem Bezirk weitergehende, den Ein-
griff in Natur und Landschaft vermeidende bzw. mindernde MalRnahmen einvernehmlich be-
schlossen.

Insoweit enthalten die Bauvorlagen des Baugenehmigungsverfahrens nachfolgende zusatzli-
che MalRnahmen:

— die Einbeziehung der Saulen-Pappelreihe in die Erschliefung der Hinterlandflache und
damit den Erhalt dieser Baumreihe;

— den 50 — 60 cm starken Aufbau einer Erdabdeckung der von den Tiefgaragen unterbau-
ten Bereichen, die eine zusatzliche Begrinung entsprechend einer intensiven Dachbe-
grinung zulasst;

— die landschaftliche und gartnerische Gestaltung der Freiflachen sowie

— die oberflachige Versickerung der in den Freiflachen anfallenden Niederschlagswasser;
hierzu verfugen alle befestigten Flachen tber ein Quergefalle, die das Wasser in die an-
grenzenden Grunflachen ableitet.

Mit den genannten, so genehmigten und ausgefiihrten MalRnahmen werden die mit der Be-
bauung einhergehende Versiegelung der Hinterlandflache und damit verbundener Folgewir-
kungen weiter gemindert und der Gefahrdung oder Absenkung des Grundwassers entgegen-
wirkt. Somit brauchten diese MalRnahmen nicht mehr im B-Plan festgesetzt zu werden.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist insgesamt ausgeglichen, weil keine erkennbaren er-
heblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurtickbleiben.
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b) Ausweisung der Flachen an der Wismarer StraRe und am Ortlerweg als ‘allgemeines
Wohngebiet’ und Anhebung / Anpassung der NutzungsmaRe entsprechend der an-
grenzenden Umgebung, Eingriff in Natur und Landschaft.

Die an die Verkehrsflachen der Wismarer Stralte sowie des Ortlerweges angrenzenden
Grundstticksflachen werden bereits im BNP durch die Ausweisung ,allgemeines Wohnge-
biet* und das Mal der Nutzung Baustufe Il / 3 als Wohnbauflachen qualifiziert. Die Flache
dieser planungsrechtlichen Festsetzung erstreckt sich bis zu einer Tiefe von 50 m ab stra-
Renseitiger, festgestellter bzw. formlich festgestellter Stralenfluchtlinie. Im Bereich Wismarer
Stral3e existiert die formlich festgestellte Baufluchtlinie vom 11. November 1915.

Fir diese Grundstlicke werden die z.Z. geltenden Nutzungsmalie in Entsprechung der Aus-
weisungen des am 04. April 1974 festgesetzten B-Planes Xll — 206 flrr die angrenzenden Be-
reiche auf

[Anzahl der Vollgeschosse] Iv / 0 ,3 [Grundfldachenzahl {GRZ}]

[Geschossflichenzahl {GFZ}] / o [offene Bauweise]

angehoben, um —neben der Angleichung der baulichen Dichte— die Schaffung zusatzlichen
Wohnraums an diesem Wohnbaustandort des Bundes durch kosten- und flachensparendes
Bauen zu ermdglichen.

Die Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke werden durch von Baugrenzen umschlos-
sene Flachen, sogenannte ,Baufenster®, eingeschrankt.

Das auf dem landeseigenen Grundstlick Ortlerweg 41 bestehende Wohnheim wird durch die
Festsetzung der Grundflache der baulichen Anlage und der Zahl der Vollgeschosse, einer
sogenannten ,Baukdrperausweisung“ anhand Baugrenzenumfahrung gemai § 16 Abs. 2
Baunutzungsverordnung [BauNVO)], entsprechend dem tatsachlichen Nutzungsmall —GRZ
0,28 und GFZ 0,67— planungsrechtlich abschlief’iend bestimmt.

Gegentiiber dem bisher geltenden Planungsrecht enthalten die vorgenommenen Anderungen
Anhebungen der Zahl der Vollgeschosse um 2 Geschosse sowie des GFZ-Nutzungsmales
um 0,4. Der GRZ-Wert von 0,3 wurde beibehalten und damit eine weitere Versiegelung der
Grundstticksflache ausgeschlossen.

In dem Gutachten Hemeier wurden in diesem Bereich nachfolgende Vegetationsstrukturen
als Bestand ermittelt:

e Zieranlagen (Zierrasen, Ziergeholze, Einzelbdume) [Ortlerweg 43 / 49 / Wismarer Stralle
38, 40];

e ruderaler Robinien-Stadtwald [Wismarer Stralte 36];
e Auengehdlz (Silberweiden, Eschen-Ahorn) [Wismarer Strale 36];

e krautige Ruderalvegetation sowie ruderaler Gehdlzaufwuchs / Geblsch [Wismarer
Stralde 36] sowie

e offener Boden [Wismarer Stralie 36].

Von den genannten Vegetationsstrukturen werden der ruderale Robinien-Stadtwald sowie
das Auengehdlz als schitzenswert eingestuft. Zur Minimierung des vom B-Plan erméglichten
Eingriffes in Natur und Landschaft werden die bezeichneten Flachen im B-Plan durch Aus-
weisung als Flache mit Bindung fur Bepflanzung und Erhaltung, erganzt durch die textliche
Festsetzung Nr. 5, von einer weiteren Bebauung ausgeschlossen. Weitergehende Aus-
gleichsmalinahmen sind in diesem Bereich aufgrund des bereits bestehenden Planungs-
rechtes gemal} § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht vorgesehen.
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ErschlieBung der Hinterlandflache durch Ausweisung eines Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechtes auf dem Grundstiick Ortlerweg 31 / 37 sowie textliche Festsetzung Nr. 4.

Die Erschliefung der im Hinterland liegenden Bauflache ist durch den direkten Anschluss
des Grundstiickes an eine 6ffentliche Verkehrsflache —der libergeordneten Hauptverkehrs-
stralle Wismarer Stral’e— gemaf den Kriterien der Bauordnung Berlin (BauO BIn) bereits ge-
geben. Lage und Zuschnitt des Grundstlickes bieten jedoch von der Wismarer Stral3e eine,
vor allem im Sinne der Vermeidung von Versiegelung, ungunstige ErschlieRung.

Entsprechend den bestehenden gesetzlichen Vorschriften des BauGB, nach denen mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist und ErschlieRungsanlagen kosten-
gunstig hergestellt werden sollen (§ 1 a Abs. 2 sowie § 123 Abs. 2 BauGB), hat der Bezirk
unter Zugrundelegung einer zentralen Erschlieung der Hinterlandflache unter Einbeziehung
der dort vorhandenen Saulen-Pappelreihe, eine kurze, flachensparende und damit kosten-
gunstige Anbindung Uber das Grundsttick Ortlerweg 31 / 37 entwickelt.

Die Sicherung dieser Erschlielung erfolgt

— im B-Plan durch die zeichnerische Darstellung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
auf dem Grundstuck Ortlerweg 31 / 37 und deren Konkretisierung anhand der textlichen
Festsetzung Nr. 4 mit nachfolgendem Wortlaut:

,Die nicht (iberbaubare Grundstlicksfldche C ist mit einem Geh- und Fahrrecht zuguns-
ten der Benutzer und Besucher des Grundstlicks Ortlerweg 29 A—H, 37 A—D, 39 A-E
und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen Unternehmenstrédger zu belas-
ten.”

sowie
— durch einen erganzenden Eintrag in das Baulastenverzeichnis.

Anwohner des Ortlerweges, insbesondere aus der direkten Umgebung der Zufahrtsflache,
aulerten Bedenken bezliglich der ErschlieBung der Hinterlandflache des Grundstiickes Ort-
lerweg 29 A —H, 37 A-D, 39 A — E Uber den Ortlerweg.

Als wesentliche Griinde wurden genannt:

— die bereits bestehende Verkehrsbelastung im Ortlerweg und damit verbundene Folgewir-
kungen, wie z.B. die Larmbelastung und die Gefahrdung der dort lebenden und spielen-
den Kinder durch den Pkw-Verkehr, und deren kiinftige Zunahme durch den Wohnungs-
bau fur Parlamentarier und Bundesbedienstete;

— der zu schmale StralRenquerschnitt des Ortlerweges sowie

— die Minderung der Wohnqualitat der Neubausiedlung aufgrund der begrenzten Zu- und
Abfahrtsmdglichkeiten im Ortlerweg.

Daruber hinaus wurde von den Einwendern

— auf alternative Erschliefungsmadglichkeiten in den Bereichen der Grundstiicke Ortlerweg
29 und 31, Ortlerweg 41 und 43 sowie Wismarer Stral’e 18 A, 20 und 20 A hingewiesen;

— die Trennung der Ein- und Ausfahrten zur Reduzierung der Belastungen fir die Anwoh-
ner angeregt sowie

— als Lésung die Erschlie®Bung der Hinterlandflache tber die Wismarer Stral3e vorgeschla-
gen und hierzu erganzend empfohlen, die voraussichtlich in diesem Bereich errichtete
Baustellenzufahrt als kinftige Zufahrt zu nutzen.

Der Ortlerweg ist nach Auskunft des Fb Tiefbau als Wohnstral3e eingestuft und entspricht mit
einem Strallenquerschnitt von 11 m -6 m Fahrbahnbreite und 2 H 2,5 m Fuldigangerbereich-
dem flr diesen Stralentyp Ublichen Standardmalf} von 10 m.

Die Strale ist auch unter Bericksichtigung der NeubaumaRnahmen ausreichend dimensio-
niert. Insoweit ist objektiv auch keine Uber das vertretbare Mal} hinausgehende Beeintrachti-
gung der Wohnqualitat fiir die Neubausiedlung erkennbar.
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Nach standiger Rechtsprechung missen die von Kraftfahrzeugen ausgehenden Immissionen
grundsatzlich hingenommen werden. Da weiterhin der Ortlerweg nicht Gberdimensioniert ist
und insoweit nur eine begrenzte Verkehrsentwicklung zugelassen wird, ist unter diesen Vo-
raussetzungen eine unzumutbare Belastung nicht zu erkennen.

Eine Verlagerung der Erschlielung in den von den Einwendern genannten Bereich des
Grundstuckes Ortlerweg 41 / 43 wird aufgrund des angrenzenden, im Hinterland liegenden
und als schitzenswert eingestuften Robinienwaldchens aus 6kologischen Grinden nicht be-
furwortet. Abgelehnt wird ebenfalls die Verlagerung in den Bereich der Wismarer Stral3e /
Uferwanderweg aufgrund

— der Zunahme der Flache des Zufahrtsweges gegentiber der vorgesehenen Erschlielung
und damit verbundenen zusatzlichen finanziellen Kosten und Eingriffe in Natur und
Landschaft;

— der Beeintrachtigung der Erholungsfunktion in der angrenzenden 6ffentlichen Parkan-
lage;

— der Vermeidung bzw. des Ausschlusses zusatzlicher Belastungen fiir die Bewohner der
Wohnungseigentimergemeinschaft Wismarer Stral3e 22 — 34 aufgrund bereits beste-
hender Belastungen durch deren Lage an der Uberértlichen Hauptverkehrsstralle ,\Wis-
marer Stral3e’ sowie

— der Bedenken beziglich einer direkten Zu- und Ausfahrt Gber die Uberértliche Hauptver-
kehrsstralle ,Wismarer Strafle’ im Hinblick auf die bestehenden Verkehrsbelastungen.

Das von den Einwendern fir ihre Standortentscheidung zusatzlich angeflihrte Argument der
Ubernahme und Nutzung der evtl. in diesem Bereich entstehenden Baustellenzufahrt als
kinftige Erschlielungsstralie wird nicht geteilt, da die technischen Anforderungen und Aus-
fuhrungen an die jeweilige ErschlieRungsart unterschiedlich sind und insoweit ein erkennba-
rer Vorteil bzw. eine zwingende Notwendigkeit zur Nutzung hieraus nicht abgeleitet werden
kann.

Zu den Anregungen der Einwender, die ErschlieBung in den Bereich Ortlerweg 29 / 31 zu
verlagern bzw. eine Trennung der Zu- und Ausfahrt zur Reduzierung der Belastungen vorzu-
nehmen, ist festzustellen, dass entgegen der anfanglichen Planungsabsicht, die Erschlie-
Bung der Hinterlandflache allein Uber die im B-Plan mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
ausgewiesenen Flachen vorzunehmen, in dem parallel zum Bebauungsplanverfahren verlau-
fenden Investorenwettbewerb bzw. im Rahmen der Konkretisierung des stadtebaulichen
Konzeptes zwischenzeitlich eine zusatzliche ErschlieBung der Hinterlandflache im genann-
ten Bereich vorgesehen worden ist.

Das neue ErschlieBungskonzept hat der Investor bereits durch zivilrechtliche Vereinbarun-
gen mit dem Eigentlimer der zu belastenden Flachen —dem Bund (Oberfinanzdirektion)— so-
wie durch Eintragungen von Baulasten auf der Grundlage der Bauordnung fur Berlin sicher-
gestellt. Der Bund hat mit der schriftlichen Verpflichtungserklarung vom 11. Februar 1999 ge-
genuber dem Fb Bauaufsicht den Eintragungen der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in das
Baulastenverzeichnis zugestimmt und damit die materiellen Voraussetzungen flr eine gesi-
cherte Erschliellung gemaf § 30 BauGB verwirklicht.

Mit der Errichtung der weiteren zweiten Erschliefung wird den Anregungen der Einwender
entsprochen und es werden zugleich Mdglichkeiten geschaffen eventuell értlich auftretende
Belastungen durch ergdnzende verkehrslenkende MalRnahmen des Zu- und Abfahrtsver-
kehrs zu mindern.

Von der nachtraglichen Eintragung der zusatzlichen Erschlieung im Bereich Ortlerweg 29
und 31 in den B-Plan wurde abgesehen, da die im B-Plan enthaltene Ausweisung ,allgemei-
nes Wohngebiet' nicht verhindert, dass diese Flache als Zufahrtsweg genutzt werden kann
und dartber hinaus 6ffentlich-rechtlich fir diese Flache bereits eine entsprechende Bau-
lasteintragung besteht und damit auch 6ffentlich-rechtlich die Zufahrt hinreichend gesichert
ist. Die vorhandene Baulasteintragung steht hierbei nicht im Widerspruch zu den Festsetzun-
gen des B-Plans.
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d)

Ausweisung eines privaten Spielplatzes innerhalb der Wohngebietsausweisung im Be-
reich der Uferpromenade / Wismarer StraBe auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB -Flachen fiir Nebenanlagen-.

Die Ausweisung erfolgt auf Anregungen der Trager offentlicher Belange (T6B) zur Sicherung
von Spiel- und Bolzflachen fir die Bedarfsdeckung der geplanten Wohnbebauung. Die Lage
orientiert sich an den Ergebnissen des Investorenwettbewerbes.

Anwohner der stidwestlich gelegenen Eigentimerwohnanlage Wismarer Stralle 22 - 34 kriti-
sierten die Ausweisung der privaten Spielflache innerhalb der Wohngebietsausweisung im
Bereich der Wismarer Stral3e zwischen der Uferpromenade und der angrenzenden Wohnan-
lage.

Als wesentliche Griinde wurden vorgetragen:

— die bereits vorhandenen Belastungen durch die Uberértliche Hauptverkehrsstrale ,Wis-
marer Strafl’e” und den innerhalb der Wohnanlage bereits bestehenden Spielplatz;

— die vorhandene Anordnung der Gebaude der Wohnanlage in Form eines Trichters und
damit verbundene Befiirchtung der Verstarkung der Larmbelastungen;

— die Nahe der Spielflache zu bestehenden Pkw-Stellplatzen und der damit verbundenen
Gefahr von Beschadigungen,;

— das Fehlen eines ausreichenden Abstandes zwischen Spielflache und Wohngebaude
sowie

— der entfernten Lage der Spielflache zum vorgesehenen Nutzerkreis, den Kindern der
Neubausiedlung.

Von den Einwendern wurde als Lésung vorgeschlagen, den Standort der Spielflache in Rich-
tung der Neubausiedlung zu verlagern und Einschrankungen der Nutzungszeiten vorzuse-
hen.

Die Standortausweisung der privaten Spielflache auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB —Flachen fur Nebenanlagen— erfolgte

— als Ersatz fir die Aufgabe des auf dem Grundstiick Ortlerweg 47 vorhandenen privaten,
im Baugenehmigungsverfahren durchgesetzten Spielplatzes zugunsten des Wohnungs-
baues als Angebot flir einen Ersatzstandort;

— zum Nachweis fir die nach § 8 Abs. 3 Bauordnung Berlin geforderten Spielflachen fiir
altere Kinder bei Errichtung von Wohnanlagen mit mehr als 75 Wohneinheiten;

— in Ubereinstimmung mit dem Ergebnis des Investorenauswahlverfahrens sowie
— zur Beschrankung des Eingriffes in besonders zu schiitzende Ruderalstrukturen.

Grundsatzlich ist die Ausweisung im Bereich allgemeiner Wohngebiete nach der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) allgemein zulassig, da sie dem Nutzungszweck des Baugebie-
tes dient und seiner Eigenart nicht widerspricht.

Insoweit sind auch die Gerauschentwicklungen, die von einem Kinderspielplatz ausgehen
kdénnen, als zumutbare Gerauscheinwirkungen zu bewerten, die grundsatzlich hingenommen
werden mussen. Die von den Einwendern beschriebenen Belastigungen hinsichtlich der Nut-
zung der Spielflache miissen im Ubrigen nicht zwangslaufig entstehen und sind vermeidbar
angesichts der in den Ausfihrungsvorschriften zu § 8 Abs. 3 BauO Bln enthaltenen vielfalti-
gen Gestaltungsmdglichkeiten sowie durch das Festlegen von Nutzungs- bzw. Ruhezeiten.

Darlber hinaus bedeutet die vorgenommene Spielflachen-Ausweisung lediglich den Nach-
weis sowie das Angebot fur einen Standort, dessen maximale Nutzung nicht zwingend aus-
geschopft werden muss.

Der Bezirk hat mit der allgemein gehaltenen Ausweisung ,Spielplatz* an diesem Standort
eine grol¥flachige, einer besonderen Nutzung dienende Einrichtung, wie z.B. einen Bolzplatz,
ausgeschlossen. Vielmehr soll durch kleinteiligere, auch dezentral innerhalb der Freiflache
des Grundstiickes verteilte Spielangebote eine Reduzierung der ortlichen Belastungen erzielt
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werden.

Die von Einwendern beschriebene Gefahr der Beschadigung der abgestellten Pkws ist bau-
leitplanerisch nicht relevant.

Der weiterhin von den Einwendern angefiihrte ,ausreichende Abstand“ zwischen der ange-
strebten Spielflachen-Ausweisung und der Wohnbebauung zur Einhaltung des Riicksicht-
nahmegebotes ist fiir eine Bewertung allein nicht entscheidend, da vielmehr die Auspragung
dieses Bereiches die vorhandenen Immissionswirkungen beeinflusst.

Der augenblicklich vorgesehene Abstand ist mit ca. 16 bis 23 m insoweit als ausreichend zu
betrachten, sofern die tatsachlichen Belastungen in der angrenzenden Wohnbebauung die
Unzumutbarkeitsgrenze —mit oder ohne MaRRnahmen (Schallschutz / Bepflanzung usw.)—
nicht Uberschreiten.

Die gewtinschte Verlagerung des bisher vorgesehenen Standortes in Richtung Neubebau-
ung erubrigt sich aus den genannten Griinden.

Das ehemalige Naturschutz und Grinflachenamt Steglitz hatte bereits im Rahmen der T6B
angeregt, die geplante private Spielflache der Offentlichkeit zugénglich zu machen und trug
diese Vorstellungen erneut im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung mit Hinweis auf einen ent-
sprechenden Eintrag im bezirklichen Spielplatzplan — Teil 2 vor.

Die planungsrechtliche Sicherung der Zuganglichkeit einer privaten Spielflache fiir die Of-
fentlichkeit wird abgelehnt, da eine derartige Ausweisung

1. dem Inhalt der privaten Nutzungsausweisung widerspricht;

2. zusatzliche Belastungen fiir die bereits durch die Uberértliche Hauptverkehrsstralte be-
lasteten Bewohner der Wohnanlage Wismarer Stralle 22 — 34 bedeuten und damit die
Akzeptanz des Standortes in Frage stellen wirde und

3. einen nicht zu begrindenden Eingriff in das Privateigentum darstellt, der zu entschadi-
gen ist.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren hat der Investor u.a. einen Gestaltungsplan der
Aulenanlagen eingereicht, der kleinteilige, dezentrale eingestreute Spielflachen sowie inner-
halb der Spielplatz-Ausweisung ein Basketball-Spielfeld vorsah.

Aufgrund erneut vorgetragener Bedenken von Anwohnern bezlglich der absehbaren Belas-
tungen durch ein Ballspielangebot wurde seitens des Bezirkes von der Errichtung eines
Basketball-Spielfeldes Abstand genommen und statt dessen die Aufstellung der vom Anbie-
ter als ,Lummelmdbel® und ,Balancierlabyrinth® bezeichneten vielseitig nutzbaren Holzob-
jekte fir Jugendliche vorgesehen. Die von derartigen Spielanlagen ausgehenden Belastun-
gen flur die Nachbarschaft sind im Vergleich zu Ballspielarten als weniger belastend einzu-
stufen.

Die Belange der Anwohner haben insoweit Berticksichtigung gefunden.

Sicherung der Kleingartennutzung

Im nordlichen Geltungsbereich befindet sich eine z.Z. kleingartnerisch genutzte Flache. Sie
ist Bestandteil der an den Geltungsbereich angrenzenden Dauerkleingartenanlage ,Zukunft®
und soll, wie die Dauerkleingartenanlage selbst mit dem am 15. Mai 2000 festgesetzten B-
Plan XII — 272, in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert werden.

Dementsprechend wird die Flache als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,private Dauer-
kleingarten® ausgewiesen.

Zur Sicherung des kleingartnerischen Charakters bzw. der Funktion der Anlage wird die Nut-
zung der jeweiligen Parzellenflache von der textlichen Festsetzung Nr. 6 zusatzlich stadte-
baulich reglementiert. Entsprechend dem Bundeskleingartengesetz werden als bauliche An-
lage lediglich eingeschossige Lauben mit einer Gesamtgrundflache von 24 m? (einschliellich
Nebenanlagen) zugelassen sowie die Wohnnutzung ausgeschlossen.
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f) Teltowkanal — Uferpromenade

Die bereits vorhandene, entlang des Teltowkanals fliihrende und als geschitzte Grinanlage
ausgewiesene Uferpromenade wird im B-Plan durch Festsetzung als Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage® planungsrechtlich qualifiziert.

Dieser seit dem Bau des Teltowkanals bestehende Uferwanderweg ist Teil eines in Zusam-
menarbeit mit dem Berliner Senat und den ehemaligen Bezirksdmtern Zehlendorf, Tempel-
hof und Steglitz entwickelten Konzeption einer durchgehenden Wegeverbindung von Lank-
witz bis Schénow entlang des Teltowkanals als Gberértliche Grinverbindung. Grundlage
hierzu bildet der Beschluss Nr. 189 der ehemaligen Bezirksverordnetenversammlung Steglitz
(BVV Stegl.) vom 18. Juni 1980.

Die Ausweisung erfolgt auch im Hinblick auf die Klarstellung des Nutzungsanspruches zu-
gunsten der Offentlichkeit der noch im Eigentum des Vorhabentragers befindlichen Flache
der Uferpromenade.

Im Eingangsbereich zur Uferpromenade an der Wismarer Stralle (Grundstiick Wismarer
Stralie 18 A) wurde am 31. Oktober 2000 vom Vorhabentrager im Einvernehmen mit dem
Bezirk zur Erinnerung an die Opfer des ehemaligen Konzentrationslagers Sachsenhausen,
Aulenlager Wismarer Stralte, ein Mahnmal errichtet. Damit wird dem BVV-Beschluss Nr.
443 vom 20. Juni 1984 (Drucksache Nr. 908), durch eine Gedenktafel an die Haftlinge des
Auflenlagers zu erinnern, umfassend Rechnung getragen.

Von der Oberfinanzdirektion Berlin (OFD) wurde mit Schreiben V 22 - VV 2900.1 (Wisma-
rer Strale) vom 08. Januar 1998 darauf hingewiesen, dass die Flache der 6ffentlichen Park-
anlage (Uferpromenade) gegeniber den Annahmen des Investorenauswahlverfahrens und
den Grundlagen des Kaufvertrages zwischen der Wohnbau GmbH und der Bundesfinanzver-
waltung vom 22. April 1997 um rund 1300 m? zu grol’ ausgefallen sei. Sie regte an, die Pro-
menadenbreite —unter Einschluss der vorhandenen Baumreihe— von derzeit ca. 9 m auf

6 - 7 m Breite zu reduzieren. Eine Bebauung der dem Wohnungsbau zuzuschlagenden Fl&-
che sei vom Investor nicht vorgesehen. Die Reduzierung wurde jedoch fur das Land Berlin
geringere Erwerbs- und Pflegekosten bedeuten.

Der z.Z. als 6ffentliche Griinanlage genutzte Gelandestreifen setzt sich aus einem ca. 4 m
breiten Weg mit einem 6stlich (kanalseitig) ca.1 m breiten und einem westlich (landseitig) ca.
4 m breiten Grinstreifen zusammen. Auf der Kanalseite befindet sich eine fragmentarische
Baumreihe und auf der westlichen Seite eine llickenhafte Baumreihe aus Silberpappeln und
Weichselkirschen.

Der Grinstreifen ist in seinem auf3eren Erscheinungsbild visuell deutlich als Allee, d.h. als
Einheit von Weg und beidseitiger Baumreihe wahrnehmbar und findet seine Fortsetzung mit
gleichem Erscheinungsbild im Norden als geplante 6ffentlich Parkanlage gemaf B-Plan-Ver-
fahren XII — 272 mit einer Breite von 9 m.

Der Grinzug befindet sich im Bereich des Landschaftsraumes Baketal und ist aus der Sicht
des Naturschutzes und der Landschaftspflege mit den Zielen zur Erholungsvorsorge, Land-
schaftsbilderhaltung und zum Biotop- und Artenschutz von grofer Bedeutung.

Um diesen Funktionen des Naturschutzes und der Landschaftspflege gerecht zu werden, ist
die Ausweisung der Parkanlage in einer Breite von 9 m entsprechend der vorhandenen Ge-
gebenheiten (Weg und Baumkronenbreite) unabdingbar.

Ein schmalerer Zuschnitt der Parkanlage wirde

— eine nicht nachvollziehbare Abweichung gegeniiber den nérdlich und sidlich angrenzen-
den Teilen des Grlinzugs darstellen;

— Beschadigungen im Kronenraum und Wurzelbereich bei der notwendigen Anlage neuer
Einfriedungen fir die Wohnbauflache beflirchten lassen;

— die Pflege und Unterhaltung der Baume erschweren;
— eine negative raumliche Beengtheit fir die Erholungssuchenden erzeugen;
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— visuell und gestalterisch nicht Gberzeugen und somit

— der Bedeutung und Funktion eines Grunzuges von Uberregionaler Bedeutung keinesfalls
gerecht werden.

Der Anregung der OFD wird insoweit nicht entsprochen.

g) Textliche Festsetzung zu Geh-, Fahr- und Leitungsflachen

Die Flache A auf der Eugen—Kleine—Brlicke befindet sich Gber dem fremden Eigentum der
Teltowkanal AG und erfordert daher die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 2.

Die Flache B im Bereich der Uferpromenade dient der Sicherung von Leitungsrechten zu-
gunsten des vorhandenen ehemaligen Dienstgebaudes der Wasser- und Schifffahrtsverwal-
tung entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 3. Durch die Signatur im B-Plan wird die
Lage der Erschlielungsleitungen und den damit verbundenen Leitungsrechten eindeutig
qualifiziert.

Die Ausweisungen der Flachen und deren Konkretisierung durch textliche Festsetzungen im
B-Plan schaffen noch kein Nutzungsrecht, sondern lediglich die &ffentlich-rechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine Inanspruchnahme dieser Flachen. Sie ist zusatzlich durch Eintragung
einer Grunddienstbarkeit oder Baulast bzw. durch Abschluss eines Vertrages zu sichern.

h) Verkehrsflaichen

Der Geltungsbereich enthalt Teilflachen der GUbergeordneten HauptverkehrsstralRe ,Wismarer
Stralde®, nach der Verkehrsentwicklungsplanung flr die Region Berlin als Gberregionale / re-
gionale Stralienverbindung der Stufe Il ausgewiesen, sowie Teilflachen der Wohnstralle
,Ortler Weg*.

Sie werden in ihrem derzeitigen Bestand als Strallenverkehrsflache festgesetzt.

i) Teltowkanal

In dem Geltungsbereich des B-Planes sind Flachenteile des planfestgestellten Teltowkanals
aufgenommen worden. Sie orientieren sich an den bestehenden Eigentumsgrenzen, reichen
bis zur WasserstralRenmitte und werden als nachrichtliche Ubernahme ausgewiesen. Die
Einbeziehung erfolgte im Hinblick einer zusammengefassten, einheitlichen Darstellung der
stadtebaulichen Situation.

Die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes — Wasser- und Schifffahrtsamt
Berlin (WSV) verweist im Schreiben 3-213.2-Bl/77 vom 15. Januar 1998 auf die, im Rahmen
der Tragerbeteiligung vorgebrachten Bedenken beziiglich der —unzulassigen— Uberplanung
der, dem allgemeinen Verkehr gewidmeten Bundeswasserstral’e einschlief3lich Zubehér und
fordert die Reduzierung des Geltungsbereiches auf die Eigentumsgrenzen der WSV.

Die Bedenken der WSV beruhen auf Missverstandnissen, da der B-Plan zeichnerisch sowie
die Begruindung schriftlich auf die ,nachrichtliche Ubernahme* hinweist und somit Eingriffe in
deren Belange nicht entstehen.

Der Ausbau des Teltowkanals ist —nach den vorliegenden Aussagen der WSV- innerhalb der
bestehenden, planfestgestellten Flachen mdglich. Die Notwendigkeit angrenzende Flachen
zu Ausgleichs- und Ersatzmallinahmen zu nutzen wurde nicht naher dargelegt und ist daher
nicht nachprifbar und somit abzulehnen.

Da Ergebnisse eines kunftigen Planfeststellungsverfahrens als Festsetzung einer privilegier-
ten Fachplanung in Form eines Hinweises oder als Darstellung mit dem Zusatz ,nachrichtli-
che Ubernahme* in festgesetzte B-Plane (ibernommen werden, ist das B-Plan-Verfahren un-
abhangig davon fortzufiihren.

Insoweit wird keine Geltungsbereichsreduzierung vorgenommen.
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2.

v

i) Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 Baugesetz-
buch bezeichneten Art enthalten, auBBer Kraft.

Die textliche Festsetzung dient der Bereinigung der im Geltungsbereich geltenden planungs-
rechtlichen Regelungen mit dem Ziel der alleinigen Gliltigkeit der im Bebauungsplan enthal-
tenen Festsetzungsinhalte.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Auswirkungen auf die Umwelt

Auf der Grundlage der Darstellungen des geltenden FNP Berlin und den dort zugrunde liegenden
und vom Senat beschlossenen Entwicklungsgrundsatzen sowie gemaf des Entwicklungsgebotes
nach § 8 Abs. 2 BauGB werden mit diesem B-Plan

—  fur bereits bestehende Bauflachen entlang des Ortlerweges GFZ-Nutzungsmal3e angehoben
unter Ausschluss zusatzlicher Versiegelung sowie Eingrenzung der bebaubaren Flache und

— flr die Hinterlandflache erstmalig Baurecht geschaffen.
Die Festsetzungen des B-Planes erweitern die Wohnnutzung im Geltungsbereich vorwiegend zu-
lasten bisheriger Freiflachen und verstarken somit die Nutzungsintensitat dieser Flachen sowie die
Versiegelung von Bodenflachen und damit verbundenen negativen Folgewirkungen.
Im B-Plan werden durch

# eine deutliche Reduzierung des Nutzungsmales GFZ gegenuber den bestehenden Vorga-
ben des FNP Berlin von 1,5 auf 0,6;

# Einschrankungen der Gberbaubaren Flachen und Anordnung der Gebaude in weniger sen-
sible Bereiche entsprechend den Ergebnissen des Gutachtens Hemeier;

& die Erweiterung der bisher nur flr das Grundstiick Wismarer Stral3e 36 geltenden Bindung
fur Bepflanzung gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 25 b auf den nérdlich angrenzenden Bereich des Ro-
binienwaldchens sowie

& die angestrebte kurze Erschlieung der Hinterlandflache Gber das Grundstlck Ortlerweg 31/
37

die skizzierten Auswirkungen vermieden bzw. gemindert.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Der B-Plan weist die im Geltungsbereich liegenden Teilflachen der bereits existierenden be-
zirklichen Kleingartenanlage ‘Zukunft’ und der Uferpromenade als Grinflachen aus.

Die Flachen befinden sich z.Z. im Privateigentum des Bundes bzw. des Investors und bilden
nach telefonischer Auskunft des Fachbereichs Vermessung vom 01. Dezember 2005 einen
geschatzten Sachwert in der Hohe von

Kleingartenflache  656.00 m? 12€/m? 7.872 €
Uferpromenade  2872.00 m? 5€/m*> 14.360 € insgesamt ca. 22.230 €.

Die angestrebten Festsetzungen kénnen nach bestehendem Planungsrecht (§ 40 BauGB) zu
Entschadigungsleistungen oder zu Ubernahmeverpflichtungen flhren.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine

Verfahren
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Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung —-BWV-" hat der Aufstellung des B-Plan-Verfahrens
XII — 300 mit den Schreiben Il E 24 - 6142 / Xl - 300 vom 8. Marz 1996 sowie Il E 3- 6142/

XIl — 300 vom 14. Méarz 1996 gemaR § 5 [§ 3 a]? des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbu-
ches (AG BauGB) zugestimmt.

Der Beschluss Nr. 27 / 96 des Bezirksamtes Steglitz von Berlin vom 25. Marz 1996 Uber die Auf-
stellung des B-Planes wurde gemal § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im Amtsblatt fir Berlin Nr.
20 vom 12. April 1996 auf Seite 1304 bekanntgemacht.

Die 6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhdérung der
Birger nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches fand in der Zeit vom 22. April 1996 bis einschlief3lich
24. Mai 1996 statt.

Die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind (§ 4 BauGB), ist
gemaR § 6 Abs. 2 [§ 4 Abs. 2]' AG BauGB mit Schreiben 11l B -6142 / XII - 300 vom 03. April 1996
erfolgt.

Das Bezirksamt Steglitz hat am 24. November 1997 mit Beschluss Nr. 106 / 97

— das Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung (Anhérung) und der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sowie

— die bevorstehenden o&ffentliche Auslegung des B-Plan-Entwurfes XlI - 300 gemaf § 6 Abs. 2
[§ 4 Abs. 2]' AG BauGB

zur Kenntnis genommen und zugleich beschlossen

den B-Plan-Entwurf XII - 300 auf der Grundlage des eingeleiteten Entwurfes mit nachfolgenden
Anderungen weiterzufiihren:

a) Reduzierung der Ausweisung der bebaubaren Flache auf dem Grundstiick Ortlerweg 29 A —
H, 37 A-D, 39 A — E entsprechend dem Ergebnis des Wettbewerbes;

b) Ausweisung eines privaten Spielplatzes innerhalb der Wohngebietsausweisung im Bereich
der Uferpromenade / Wismarer Stral3e auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB —Fla-
chen fir Nebenanlagen— sowie

c) Erweiterung der Ausweisung fur Bindung fur Bepflanzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
auf den restlichen Bereich des Robinienwaldchens.

Die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 60 vom 05.
Dezember 1997 angekindigt und erfolgte in der Zeit vom 15. Dezember 1997 bis einschlieRlich
20. Januar 1998 mit Ausnahme des 24. und 31. Dezember 1997.

Die Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben Stapl 111 3 6142 / Xl - 300 vom 01. Dezem-
ber 1997 von der Auslegung unterrichtet.

Das Bezirksamt Steglitz hat nach Abwagung der Bedenken und Anregungen in seiner Sitzung am
02. Juni 1998

— den Entwurf des B-Planes XII — 300 gemaR § 6 Abs. 3 [§ 4 Abs. 3]' AG BauGB (Beschluss
Nr. 61/ 98) und gleichzeitig

— die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 33 Abs. 1 BauGB, der die Zulassigkeit von
Vorhaben wahrend der Planaufstellung regelt,

beschlossen und den B-Plan zusammen mit dem Entwurf der ,Verordnung lber die Festsetzung
des Bebauungsplans XlI — 300 im Bezirk Steglitz, Ortsteil Lichterfelde“ der Bezirksverordnetenver-
sammlung zur Beschlussfassung gemaf § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG vorgelegt.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat mit Beschluss Nr. 247 vom 16. September 1998 dem
Entwurf des B-Planes XIl — 300 zugestimmt und ihn insoweit gemaR § 6 Abs. 3 [§ 4 Abs. 3]' AG
BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVVG beschlossen.

Der B-Plan wurde gemafR § 6 Abs. 4 [§ 4 Abs. 4]' AG BauGB der Sen Stadt [BWV] mit Schreiben

T ehemals Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr bzw. Bau- und Wohnungswesen
2 Gesetzliche Grundlage zum Zeitpunkt des Verfahrensschrittes
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vom 15. Juli 1998 angezeigt.

Die Senatsverwaltung hat den B-Plan XII — 300 aufgrund unzureichender Behandlung der Eingriffe
in Natur und Landschaft nach § 8a BNatSchG sowie der Erschlieung der im Hinterland liegenden
Bauflache beanstandet und ihn dem Bezirk zur Uberarbeitung zuriickgesandt.

Die Priifungen der Beanstandungen fiihrten zu keinen Anderungen des Planinhaltes sondern zu
Berichtigungen und Erganzungen der Begrindung.

Aufgrund der vorgenommenen Korrekturen innerhalb der Begriindung wurde der B-Plan ein-
schlieRlich Begriindung und Entwurf der Rechtsverordnung nunmehr erneut dem Bezirksamt ge-
maf § 6 Abs. 3 AG BauGB und der Bezirksverordnetenversammlung gemaf § 6 Abs. 3 AG
BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVVG zur Beschlussfassung bzw. Entscheidung vor-
gelegt.

Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin hat den aktualisierten Bebauungsplan XII — 300 vom
24. November 1997 mit den Deckblattern vom 24. November 1997 und 10. Januar 2006 in seiner
Sitzung am 21. Februar 2006 gemal’ § 6 Abs. 3 AG BauGB beschlossen [Beschluss Nr. 48 / 2006]
und ihn zusammen mit dem Entwurf der ,Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes
XIl — 300 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde‘ der Bezirksverordnetenversammlung
zur Beschlussfassung gemaf § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG vorgelegt.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat mit Beschluss Nr. 1057 / 2006 vom 22. Marz 2006
den Entwurf des B-Planes XII — 300 gemal § 6 Abs. 3 AG BauGB beschlossen sowie

Uber den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des B-Planes XII — 300 gemal § 12
Abs. 2 Nr. 4 des BezVG entschieden.

Mit Schreiben Stapl 31 — 6142 / XIl — 300 vom 24. Marz 2006 wurde der B-Plan der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung — | D — gemaf § 6 Abs. 4 AG BauGB angezeigt.

Die Rechts- und Inhaltspriifung ergab keine Beanstandungen.
Seitens der Sen Stadt wurde jedoch darauf hingewiesen

1. die Begrundung redaktionell zu erganzen

< in Abschnitt Il -Punkt 2 a— um Ausfuhrungen, weshalb die im B-Plan ausgleichenden Fest-
setzungen als ausreichend betrachtet werden und auf erganzende Festsetzungen verzich-
tet worden ist sowie

< in Abschnitt Il -Punkt 2 c— um Erlduterungen zu der von einzelnen Anwohnern geforderten
2. ErschlieRung, dass es sich hierbei um eine bauordnungsrechtliche ErschlieRungsmal}-
nahme handelt, die nicht im Widerspruch zu den Festsetzungen des B-Planes steht;

2. die Nummerierung auf dem 2. Deckblatt zum B-Plan betreffs Wismarer Stral3e 38 statt 39 zu
korrigieren.

Die Hinweise wurden vor Festsetzung des B-Planes durch entsprechende Korrekturen des Deck-
blattes des B-Planes sowie der Begrundung berucksichtigt.

Rechtsqrundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.September 2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. S. 1818, 1824) in Verbin-
dung mit
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S.
137) zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05. Mai 2004 (BGBI. | S.
2253) in Verbindung mit
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung des Gesetzes vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S.
2253), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S.
2049/ 2076);

b) Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) in der Fassung vom 07.
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November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 03. November 2005
(GVBI. S. 692) in Verbindung mit

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuches (AG BauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBI.
S. 2731), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10. Oktober 1999 (GVBI. S. 554);

¢) Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (GVBI. S. 466).

Berlin, den
Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
Staglin Lappe
Bezirksstadtrat Leiterin des Fachbereiches Stadtplanung
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Anlagen

Textliche Festsetzungen

1. Im allgemeinen Wohngebiet kénnen im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl der Vollge-
schosse und der Grundflachenzahl zugelassen werden, wenn die Geschossflachen-
zahl nicht Uberschritten wird.

2. Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrrecht fir den Trager der Stralenlast zuguns-
ten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unter-
nehmenstrager zu belasten.

3. Die Flache B ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Unternehmens-
tragers zu belasten und darf nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu be-
seitigenden Befestigungen versehen werden.

4, Die nicht Gberbaubare Grundstlicksflache C ist mit einem Geh- und Fahrrecht zuguns-
ten der Benutzer und Besucher des Grundstiickes Ortlerweg 29 A-H, 37 A-D, 39 A
— E und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu
belasten.

5.  Auf der Flache mit Bindung fir Bepflanzung und Erhaltung sind die vorhandenen
Baume und sonstigen Gehdlze bei Abgang in der Weise nachzupflanzen, dass der Ein-
druck eines naturnahen, waldartigen, fir die ehemalige Niederungslandschaft typi-
schen Gehdlzbestandes gewahrleistet bleibt. Auf dieser Flache sind Nebenanlagen ge-
maR § 14 BauNVO sowie Stellplatze , Garagen und Zufahrten unzulassig. Die Bindun-
gen flur Bepflanzungen gelten nicht fir die Wege.

6. In Dauerkleingarten dirfen nur eingeschossige Lauben errichtet werden, die nicht
Wohnzwecken dienen und deren Grundflache einschliel3lich Nebenanlagen —wie Klein-
tierstall, Abort, geschlossene Veranda, Gerateraum und tUberdachter Freisitz—

24 m? nicht Uberschreitet.
Eingeschossige Vereinshauser, die mit der Zweckbestimmung Grinflache (Dauerklein-
garten) in Einklang stehen, kénnen zugelassen werden.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bauge-
setzbuches bezeichneten Art enthalten, au3er Kraft.
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