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BEZIRKSAMT ZEHLENDORF VON BERLIN BAZ
BEBAUUNGSPLAN X-158 "BERLINER STRASSE 88" X-158
BEGRUNDUNG . _ _ , DEZEMBER 1989

A. BEGRUNDUNG

gemdB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember
1986 zum Bebauungsplan X-158 fiir die Grundstiicke

Berliner StraBe 78, 80 und 88, Morchinger StraBe 52, 54 und Verkehrsfla-
che Mérchinger StraBe 52, Teilfldachen der Grundstiicke Grundbuch von
Zehlendorf Blatt 12088 und eines Abschnittes der Mdérchinger StraBe
Ostlich des Grundstiickes Berliner StraBe 88 sowie die Verkehrsfldche in
siidTicher Verldngerung des Karl-Schmidt-Rottluff- Weges im Bezirk Zeh-
Tendorf.

I. VERANLASSUNG ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Bei dem Grundstiick Berliner StraBe 88 handelt es sich um das Gelédnde
der ehemaligen "Baumschulen an der Wannseebahn". Nach Aufgabe der bis-
herigen Nutzung hat das lLand Berlin das Grundstiick erworben, um das
Geldnde dberwiegend einer Nutzung als Wohnbauland entsprechend den
Darstellungen im FNP 84 zuzufiihren. Darlberhinaus soll der Fehl- und
Neubedarf an Kindertagesstdttenpldtzen sowie bei 6ffentlichen Grinfla-
chen, Parkanlagen und Kinderspielpldtzen im Nahbereich gedeckt werden.

Der Bebauungsplan X-158 hat dementsprechend die Aufgabe, die Darstellun-
gen des Fldchennutzungsplanes - nach Aufgabe der Jahrzehnte dauernden
Iwischennutzung als Baumschule - zu qualifizieren.

Die Einbeziehung der bereits bebauten Grundstiicke Berliner StraBe 78
und 80 und Morchinger StraBe 52 und 54 in den Geltungsbereich erfolgt
vorrangig aus Griinden des notwendigen Grunderwerbs kleinerer Teilfla-
chen, die zur Verwirklichung der Planung bendtigt werden.

Ferner besteht ein 6ffentliches Interesse, den im Abschnitt Sundgauer

StraBe / Karl-Schmidt-Rottluff-Weg bestehenden Griinzug an der Wannsee-
bahn bis zum Dahlemer Weg zu verldngern.
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Das im Eigentum des Landes Berlin befindliche Flurstiick 6/1, Flur 9
(Karl-Schmidt-Rottluff-Weg), ist bislang als Verkehrsfldche ausgewie-
sen. Von der Gesamtbreite (ca. 14 m) werden zur ErschlieBung aber nur
ca. 4,0 m als kombinierter Geh- und Radweg benétigt, wdhrend der Rest
einen wertvollen alten Baumbestand aufweist. Hier soll der Bebauungs-
plan durch entsprechend differenzierte Nutzungsfestsetzungen der tat-
sdchlichen Situation Rechnung tragen und den bereits bestehenden Griin-
zug auf Dauer sichern.

2 PLANUNGSPROZESS UND PLANUNGSBETEILIGTE

Im September 1987 beauftragte der Senator fir Stadtentwicklung und
Umweltschutz die planungsgruppe 4, Berlin, zusammen mit den Land-
schaftsarchitekten M. Seebauer und K. Wefers, mit der Erstellung eines
Gutachtens zur Kldrung der stddtebaulichen und landschaftsplanerischen
Rahmenbedingungen. Auf der Grundlage dieses Gutachtens wurde ein stadte-
baulicher Ideenwettbewerb ausgeschrieben, aus dem das Biiro Prof. von
Halle mit M. Mickstein als 1. Preistrdger hervorging. Das Preisgericht
beschloB einstimmig, diesen stddtebaulichen Entwurf der weiteren Pla-
nung zugrundezulegen.

Prof. C.A. von Halle und die nachfolgenden 4 Preistrdger wurden mit
der Objektplanung einzelner Bauobjekte beauftragt (PPL-Planungsgruppe
Prof. Laage, Prof. G. und I. Nalbach, I. Schattauer + C. Tibes, Hill-
mann / Nagel / Schreck, IBUS GmbH).

Der Auftrag zur Planung der Freianlagen wurde an die Arbeitsgemein-
schaft Prof. C.A. v.Halle (Architekt)/ P. Flechner und U. Griinberg
(Landschaftsarchitekten) vergeben. Der planungsgruppe 4, Berlin, wurde
im Auftrag des Bezirksamtes Zehlendorf die Ausarbeitung des Bebauungs-
planes und die Erarbeitung einer Griinordnungskonzeption in Zusammenar-
beit mit den Landschaftsarchitekten M. Seebauer und K. Wefers ibertra-
gen.

Das Biiro Seebauer + Wefers erhielt auBerdem den”Auftrag fir die Erstel-
Tung einer Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) zum Bebauungsplan X-158.

Zu den Themen Klima/ Lufthygiene (Prof. Dr. M. Horbert) und Schall/
Larm (Akustik-Ingenieur-Biiro Mol1) sind im Rahmen der UVP vertiefende
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Gutachten angefertigt worden. Fiir den Bereich Boden/ Grundwasser wurde
eine Baugrunduntersuchung (Prof. Dr. Miiller-Kirchenbauer und Partner)
durchgefiihrt.

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes erfolgte parallel zu laufenden
Koordinierungssitzungen mit den beteiligten Architekten, Landschafts-
architekten, Vertretern des Senators fiir Bau-und Wohnungswesen, der
Abt. Bau- und Wohnungswesen des Bezirks Zehlendorf, der Arbeitsgemein-
schaft Kosten- und Flachensparendes Bauen (KFB) / Arbeitsgemeinschaft
Berliner StraBe 88 - und verschiedenen Fachingenieuren unter der Feder-
filhrung von Prof. von Halle.

Um zu kostengiinstigen Angeboten bei hoher Gestaltungs- und Ausfiihrungs-
qualitdt zu gelangen, sollte Anfang 1989 ein Bautrdger- und Bauunterneh-
merwettbewerb ausgeschrieben werden. Diese Entscheidung wurde vom Senat
dahingehend gedndert, daB nur noch gemeinniitzige Wohnungsbauunternehmen
als Teilnehmer zugelassen werden sollten. Vergeben wurde an die GSW,
die Berliner Baugenossenschaft e.G. und den Beamten-Wohnungs-Verein zu
Berlin e.G.

3. BESTANDSANALYSE
3.1 LAGE DES PLANUNGSGEBIETES / INFRASTRUKTURELLE VERNETZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Tiegt im Bezirk Zehlendorf nahe
der Grenze zum Bezirk Steglitz und erstreckt sich von der Berliner
StraBe bis zur Wannseebahn. Er liegt etwa mittig zwischen den Kreuzun-
gen Dahlemer Weg / Thielallee und der Sundgauer StraBe im Bereich
verdichteter Wohnnutzung, die sich entlang der Berliner StraBe (B 1)
vom Ortskern Zehlendorf in Richtung Steglitz / Innenstadt erstreckt.

Die Berliner StraBe ist Teil der historischen Verbindung zwischen Ber-
1in und Potsdam. Sie stellt die wichtigste StraBenverbindung zwischen
Zehlendorf und Steglitz dar und ist damit verkniipfendes Element zu den
Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkten im Ortskern Zehlendorf
und in der Steglitzer SchloBstraBe. Die Entfernung zum Ortskern Zehlen-
dorf betridgt dabei ca. 1,5 km, die zur SchloBstraBe ca. 4,0 km. Das
Zentrum der Freien Universitit im Ortsteil Dahlem mit dem Audi-Max und
der Universititsbibliothek 1iegt nérdlich vom Planungsgebiet in ca. 1,0
km Entfernung.
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Die Grundschule (Miihlenau-Schule) an der Molsheimer StraBe liegt in ca.
500 m Entfernung nordlich der Berliner StraBe. In unmittelbarer Nachbar-
schaft des Planungsgebietes befindet sich siidlich der Wannseebahn ein
Jugendfreizeitheim und eine Kindertagesstdtte. Diese Gemeinbedarfsein-
richtungen sind durch einen Griinzug mit FuB- und Radweg und eine FuB-
gidngerbriicke (mit Rampen) untereinander und mit dem Planungsgebiet
verbunden.

Uberwiegend auf der Nordseite der Berliner StraBe befinden sich zahlrei-
che Einzelhandelsgeschdfte und Dienstleistungsangebote fiir den tdgli-
chen Bedarf.

Der Bezirk Zehlendorf zeichnet sich insgesamt durch einen relativ hohen
Anteil o6ffentlicher Griinfldchen und Waldgebiete aus. In nur ca. 2,0 km
Entfernung nérdlich vom Planungsgebiet beginnt der Forst Grunewald.

Die Wegeverbindungen von der Berliner StraBe dorthin verlaufen in wei-
ten Teilen durch Parkanlagen, so daB von einer guten Griinvernetzung
gesprochen werden kann. Nach Siiden ist eine Verflechtung iiber Griinziige,
Kleingartenanlagen und den Heinrich-Laehr-Park zum Erholungsraum am
Teltowkanal gegeben. Auch hier betrdgt die Entfernung nur 2,5 - 3,0 km.
Entlang der Wannseebahn und der Zehlendorfer-Stammbahn 1ist eine Ver-
kniipfung mit dem Forst Diippel vorgesehen bzw. in Teilen vorhanden.
Hier sind jedoch bereits ca. 7,0 km zuriickzulegen. In Richtung Osten
ist in den (ibergeordneten Planungen (FNP, Landschaftsprogramm und BEP
Steglitz) keine Fortsetzung des Griinzuges vorgesehen.

Fiir sportliche Nutzungen bietet sich das Ernst-Reuter-Sportfeld nérd-
lich vom Ortskern Zehlendorf an, das ca. 2,0 km entfernt ist.

Der fiir die Erholung ebenfalls bedeutsame Botanische Garten liegt im
Bezirk Steglitz in weniger als 2,5 km Entfernung an der B 1.
3.2  SIEDLUNGS- UND LANDSCHAFTSBILD

Das Stadtbild im Umfeld des Planungsgebietes wird im wesentlichen von
zwei Bebauungsphasen in unterschiedlicher Weise gepragt:

a) 3- bis 4-geschossige B]ockbebauung der 30er Jahre in geschlossener

Bauweise mit {iberwiegend nicht ausgebauten Walmdéchern. Dabei han-
delt es sich um Putzbauten, z.T. mit einzelnen Klinkerelementen und

planungsgruppe 4, Berlin 7
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einer Ziegelbedachung. Die Bebauung steht in klarer Beziehung zu den
StraBenrdumen und weist zur Berliner StraBe groBziigige "Vorgarten"-
Bereiche auf, die nérdlich der Berliner StraBe noch durch Rickspriin-
ge raumbildend gegliedert sind. Sidlich der Berliner StraBe ist
besonders die Hof-bzw. Innenraumgestaltung durch Griinfldchen mit
groBem Baumbestand bemerkenswert.

b) 4- bis 13-geschossige Zeilenbebauung der 60er und 70er Jahre in
geschlossener Bauweise mit Flachdichern. Es handelt sich dabei um
Wohnbauten, die in GroBtafelbauweise mit Waschbetonbriistungen bzw.
als Putzbauten mit Sichtbetonbriistungen ausgefithrt wurden. Besonders
die hohen Baukérperteile beeintrichtigen weithin sichtbar das Stadt-
bild und stellen eine negative Vorbelastung des Planungsgebietes
dar.

Die Eichenallee auf dem Mittelstreifen der Berliner StraBe stellt ein
bedeutendes Tineares Gliederungselement dar.

Die ehemalige Baumschule ist zwischen dem Ortskern Zehlendorf und dem
Zentrum des Bezirks Steglitz der einzige unbebaute Bereich siidlich der
Berliner StraBe. In Richtung Siiden fithrt die Trasse der S-Bahn noch zu
einer optischen Erweiterung des Raumes.

Auf dem Geldnde der Baumschule stehen einige Bdume, die sich deutlich
im Landschaftsbild markieren (s. UVP, Karte 13).

Das Planungsgebiet wird im Westen von einem schmalen Griinzug tangiert,
der Teil einer Nord-Sid-Verbindung zwischen Zehlendorf Siid bzw. Lichter-
felde West und dem Forst Grunewald ist. Durch die ebenenfreie Uberque-
rung der S-Bahn ist er gleichzeitig Teil der wohnungs- und siedlungs-
nahen Griinfldche fiir das gesamte Dreieck Berliner StraBe / Sundgauer
StraBe / Dahlemer Weg.

In Richtung Westen ist zukiinftig eine durchgehende Griinverbindung bis
zum Ortskern Zehlendorf und dariiber hinaus bis zum Forst Diippel entlang
der Wannseebahn bzw. der Zehlendorfer-Stammbahn vorgesehen.

Nach Steglitz (Ortsteil Lichterfelde West) setzt sich dieser Griinzug in
der vorbereitenden Bauleitplanung nur bis zum Dahlemer Weg fort. Die
vor kurzem erstellte Bereichsentwicklungsplanung fiir die Mittelbereiche
Steglitz 2 und 3 sieht innerhalb des berucks1cht1gten Zeithorizonts
keine weitere Fortsetzung nach Osten vor.

planungsgruppe 4, Berlin 8
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Im Landschaftsprogramm wird der Griinzug parallel zur Wannseebahn nicht
bis zum Dahlemer Weg weitergefiihrt. Er schwenkt am K.-S.-Rottluff-Weg
in Richtung Norden zum Dreipfuhlpark ab.

3.3 NATURLICHE GRUNDLAGEN
3.3.1 GEOLOGIE / TOPOGRAPHIE

Das Geldnde fdllt in Richtung Sidwesten ab. An der Berliner StraBe
werden ca. 51,5 (NN, im Bereich der S-Bahn-Uberquerung ca. 45,5 (NN
gemessen. Bemerkenswert ist die Dammlage der Berliner StraBe, die ca.
1,5 m iiber dem anschlieBenden Baumschulgeldnde Tiegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auf der Teltow- Hochfld-
che auf einer Geschiebemergelschicht der Weichsel-Eiszeit. Die Machtig-
keit dieser Schicht ist mit mindestens 8-10 m anzunehmen. Nach unten
folgende Schichten setzen sich aus Sanden der Weichsel- und der Saale-
Eiszeit zusammen.

Die oberfliachennahen Schichten bestehen in der Regel aus Mutterboden,
verschmutzten Sanden (liberwiegend Bauschutt) und z.T. schluffigen und
humosen Sanden bis in Tiefen von maximal ca. 1,2 m.

Nach der Baugrundkarte von Berlin, Blatt 404, sind tragfdhige Bdden
bereits in geringer Tiefe unter Geldnde zu erwarten.

Das Bodengutachten des Ingenieur-Biros Prof. Dr. Miller-Kirchenbauer
und Partner kommt zu dem Ergebnis, daB der gewachsene, bindige Boden,
der nach den Bohrungen spitestens bei 0,80 m unter der Oberkante an-
steht, tragfahig ist. Lediglich dort, wo auf vorhandenem Terrain bzw.
hoher gegriindet werden soll, muB ein Bodenaustausch erfolgen (geplante
Kita). Aufgrund der Schichtwasserbildung sind MaBnahmen zur Trockenhal-
tung von Kellern und Tiefgaragen angezeigt.

Durch die ehemalige Nutzung als Baumschule sind stark anthropogen beein-
fluBte Boden vorzufinden. Es handelt sich Uberwiegend um Gartenbdden
(sogenannte Hortisole), die sich durch einen relativ machtigen humosen
A-Horizont auszeichnen. Dieser hat sich durch die sehr lange gartenbau-
liche Kultur entwickelt.

planungsgruppe 4, Berlin 9
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Die wahrend der Baumschulnutzung eingebrachten Herbizide miiBten nach
Auskunft des Pflanzenschutzamtes bei sachgerechter Anwendung in der
Zwischenzeit abgebaut sein. Der dichte Bestand der Krautschicht deutet
darauf hin, daB kaum wirksame Mittel mehr im Boden sind. Die Mittel
Grammoxone und Antrazin kénnen jedoch noch in bodengebundenen Riickstan-
den auftreten. Die Hinweise aus den Baugrunduntersuchungen Tassen im
Bauschutt Schwermetall-Kontaminationen vermuten.

Nihere Bewertungen der eventuellen Bodenverunreinigungen kénnen nur
nach detaillierten Analysen erfolgen. Im Rahmen der Baudurchfiihrung
sollen die zur weiteren Verarbeitung vorgesehenen Fiill- und Oberboden-
massen solchen Analysen in Form von Mischproben unterzogen werden.

Im gesamten Block zwischen Dahlemer Weg, Berliner StraBe, Sundgauer
StraBe und S-Bahn wird die Versiegelung der Oberbodens mit 45-75 %
angegeben. Das heiBt, die durch Vegetation besiedelbare Fldche tritt
tendenziell gegeniiber bebauten Fldchen (einschlieBlich Verkehrsfldchen)
zuriick. Das Planungsgebiet selbst zeichnet sich heute im Vergleich zum
gesamten Block durch eine geringe Versiegelung aus.

3.3.2 GRUNDWASSER

Der Abstand zwischen Gelidndeoberkante und den Grundwasserschichten
(Flurabstand) betrdgt mehr als 10 m. Sidlich der S-Bahn liegt ein Flur-
abstand von 4-10 m vor.

Die groBrdumige FlieBrichtung des Grundwassers verlduft nach Norden in
Richtung auf die Wassergewinnungsanlage an der Krummen Lanke. Lokal ist
ein Absenkungstrichter in Richtung einer Anlage mit mehr als 500 m3
GW-Forderung pro Jahr westlich des Dahlemer Weges an der S-Bahn zu
vermuten.

Der groBe Flurabstand des Grundwassers und die relativ undurchldssigen
bindigen Béden begriinden lange Verweilzeiten des Niederschlagswassers
in den oberen Bodenschichten (Schichtenwasser) bevor es, wenn iiberhaupt
mit dem eigentlichen Grundwasser zusammentrifft. Die Fldche der ehema-
Tigen Baumschule dient gegenwirtig nicht der Grundwasseranreicherung
(mit Ausnahme von Schichtenwasser). Die Verschmutzungsempfindlichkeit
des Grundwassers ist aufgrund der Bohrergebnisse auf dem Grundstiick nur
als mittelhoch zu bezeichnen.
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Das Versickerungsvermégén des Bodens wurde an zwei Stellen (geplante
Regenwasserriickhalteteiche und Wasserlauf) ermittelt. Dabei wurde als
grober Ndherungswert ein Durchldssigkeitsbeiwert von < 1078 m festge-
stellt. Demnach eignet sich das Geldnde nicht zur fldchenhaften Nieder-
schlagswasserversickerung. Inwieweit der anstehende Boden eine Wasser-
haltung erméglicht, muB Uber detaillierte Untersuchungen an der vorge-
sehenen Stelle gekldrt werden, um eventuelle Sandadern oder punktuell
anzutreffende sonstige durchldssige Schichten auszuschlieBlen.

3.3.3 BEWUCHS / BIOTOPE

Besonders bemerkenswert im Geltungsbereich ist die Eichenallee der Ber-
liner StraBe, die als flichenhaftes Naturdenkmal ausgewiesen ist. Uber
lange Jahre war es moglich, auf dem Mittelstreifen zwischen den Eichen
zu parken. Dadurch wurden die Bdume stark geschddigt. Der Bestand ist
stark gefahrdet und wird gegenwdartig durch vereinzelte Nachpflanzungen
erganzt. Die Anlage einer neuen Allee am AuBenrand der StraBe ist nicht
geplant. ’

Der Griinzug im Westen des Planungsgebietes (K.-S.-Rottluff-Weg) und
seine Fortsetzung entlang der Wannseebahn wirken sich sowohl auf das
Landschaftsbild als auch auf den Biotopverbund positiv aus. Hier sind
typische Parkbiotope vorzufinden.

Die Bepflanzung der Siedlungen der 30%" Jahre wirkt im Zusammenhang mit
den Baustrukturen positiv auf das Landschaftsbild.

Im Wohnungsbau der 608" und 708" Jahre ist iiberwiegend Abstandsgrin mit
der fiir diese Bauform typischen Geholzauswahl anzutreffen. Ein harmoni-
sches Zusammenwirken zwischen Bebauung und Bepflanzung wird hier ver-
miBt.

Das Planungsgebiet beriihrt einige fir den Artenschutz interessante
Flachen und ist somit an Artenreservoire angeschlossen. Obwohl das
Grundstiick Berliner StraBe 88 die letzte groBe Freilandfldche der Umge-
bung darstellt, hat sie keine Insellage. Lineare Verbindungsbiotope
sind zum einen der S-Bahnstreifen mit weitgehend ungestérter Strauch-
und Krautvegetation im Randbereich, und zum anderen der Baumbestand an
der westlichen Grundstiicksgrenze der Baumschule.
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Der iiberwiegende Teil des Grundstiicks Berliner StraBe 88 ist mit Gehol-
zen bestanden, bei denen es sich um Reste aus der ehemaligen Baumschul-
nutzung handelt. Diese Bestinde miissen bei der Uberplanung des Geldndes
generell nicht beriicksichtigt werden. Laut Lageplan des Vermessungsbii-
ros Zech weisen insgesamt 60 Bdume einen Stammumfang von 60 cm und mehr
auf und fallen damit unter die Bestimmungen der Berliner Baumschutzver-
ordnung (s. UVP-Karte 11). Dabei handelt es sich um Arten wie Hange-
buche, Pyramideneiche, Mammutbaum, Hingeesche, Blauzeder, Blutbuche,
Gotterbaum, Pyramidenpappel, Stieleichen, Birken, Platanen und Mihnen-
fichte. ‘

Die Tangjahrige Nutzung des Grundstiicks als Baumschule fihrte zu tief-
greifenden Verdnderungen der Standortbedingungen. Die sténdigen Ein-
griffe (Anzucht, Aufzucht, Verkauf, Brache etc.), die starke Diingung
und der Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln TieBen keine natiirlichen
oder naturnahen Biotope entstehen. So beschrdnkte sich die Pflanzenwelt
der in Betrieb befindlichen Baumschulen im wesentlichen auf kurzlebige
Arten der Hackunkrautgesellschaften. Da die Baumschulen an der Wannsee-
bahn seit 1987 geschlossen sind, konnten sich auf den brachgefallenen
Quartieren inzwischen zahlreiche Pflanzen, z.T. auch ausdauernde Arten
einstellen. Eine floristische Kartierung des Grundstiicks wurde ange-
sichts der Bearbeitungszeit der UVP im Winter 88/89 nicht vorgenommen,
so daB die folgenden Aussagen eine allgemeine Einschdtzung des Gebietes
wiedergeben.

In Teilbereichen wurden noch nach der SchlieBung der Baumschule Gehdlze
ausgepflanzt. Auf diesen Flédchen, sowie auf den verdichteten, offenen
Wegen dominieren kurzlebige Arten der Ackerunkrautgesellschaften. Auch
der Parkplatz im Eingangsbereich wird nach und nach von kurzlebigen
Arten iiberwuchert. Der iiberwiegende Teil des Grundstiicks ist von meist
lockeren Hochstauden der ausdauernden ruderalen Hochstaudenfluren ge-
prigt. Es dominiert der BeifuB (Artemisia vulgaris), wdhrend Goldrute
(Solidago canadensis) und Rainfarn (Tanacetum vulgare) nur im geringen
Unfang auftreten. Dies bestitigt das hohe Nihrstoffniveau der anstehen-
den Béden. Hingegen sind magere Standorte nur &uBerst kleinfldchig im
Bereich von kiesigen Wegen anzutreffen. )

In Randbereichen sowie zwischen den Quartieren konnten sich bereits
wihrend der Nutzung des Grundstiicks grasgepragte Vegetationsstrukturen,
namentlich Queckenrasen (Agropyron vrepens) und Landreitgrasfluren
(Calamagrostis epigejos) entwickeln. Weiterhin fallen zwei Bereiche
auf, die wihrend der Baumschulnutzung nicht als Gehélzquartiere dien-
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ten. So befindet sich nérdlich des Wendehammers der Mérchinger StraBe
zwischen dem Schuppen und dem Hochhauskomplex ein &lterer Obstbaumbe-
stand mit dichtem, wiesenartigem Unterwuchs. Im westlichen Teil an der
Grenze zur Grinanlage befindet sich der ehemalige Mist-, Kompost- und
Abraumplatz der Baumschule.

Erwdahnenswert ist eine Birke im Zentrum des Grundsticks an der drei
Misteln festgestellt wurden, die zu einem regionalen Verbreitungsschwer-
punkt gehdren (z.B. auch am S-Bahnhof Sundgauer StraBe).

Weniger o6kologisch bedeutsam als von kulturhistorischem Interesse sind
einige auffdllige Bdume auf dem Grundstiick, die nicht zur Verkaufsware
gehérten und {iberwiegend bereits unter die Bestimmungen der Berliner
Baumschutzverordnung fallen.

3.3.4 FAUNA

Die im Rahmen der Umweltvertriglichkeitspriifung vorgenommenen faunisti-
schen Untersuchungen beschridnken sich auf die Vogelwelt. Die Avifauna
hat sich als fiir Tandschaftsplanerische Fragestellungen bedeutsame
Organismengruppe erwiesen, da sie grdBere Strukturen einer Landschaft
in einer Form wiederspiegelt, die Aussagen Uber den Wert bestimmter
Fldchen ermdéglicht.

Jahreszeitlich bedingt konnte keine aktuelle Kartierung des Brutvogel-
bestandes durchgefiihrt werden, so daB die Einschdtzung der vermutlich
vorkommenden Brutvogelarten durch Analogschliisse anhand der Lebensraum-
qualitaten vorgenommen werden muBte. Ferner wurden die Angaben des
Brutvogelatlas (ORNITHOLOGISCHE ARBEITSGRUPPE BERLIN (W) 1984) beriick-
sichtigt.

Danach ist anzunehmen, daB mdglicherweise 20 Vogelarten im Planungsge-
biet briiten oder ihre Brutplitze in der ndheren Umgebung haben und das
Grundstiick zur Nahrungssuche nutzen. Bei den vermuteten Arten handelt
es sich um Turmfalke, Haustaube, Ringeltaube, Tiirkentaube, Rauchschwal-
be, Hausrotschwanz, Amsel, Sumpfrohrsinger, Gelbspdtter, Klappergras-
micke, Dorngrasmiicke, Blaumeise, Kohlmeise, Star, Haussperling, Feld-
sperling, Girlitz, Griinfink und Stieglitz.
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Zahlreiche Vogelarten besetzen auBerordentlich groBe Reviere, wodurch
sie auch in der Lage sind, in einer abwechslungsreichen Stadtlandschaft
zu siedeln, wenn diese nur sporadisch verteilt optimale Nahrungs- und
Brutbedingungen bietet. Diese Arten tolerieren hierbei eine lockere und
nicht zu hohe Bebauung, um zu giinstigen Nahrungspldtzen zu gelangen. Zu
den im Untersuchungsgebiet zu erwartenden Nahrungsgdsten aus der weite-
ren Umgebung gehdren Griinspecht und Bachstelze sowie die oben bereits
erwdhnten Finkenvigel Stieglitz und Girlitz, der Turmfalke und die
Taubenvigel.

Zu den Uberwinterern gehdren vor allem die kérnerfressenden Finkenvigel
(Stieglitz, Birkenzeisig, Hianfling etc.), aber auch Insektenfresser wie
Rohrsdnger, Grasmiicken etc. Der winterliche Vogelreichtum ermdglicht
dann auch Beutegreifern (z.B. Sperbern) das Uberwintern.

3.3.5 KLIMA

Der weitere Bereich des Planungsgebietes Tiegt in einer Zone geringer
stadtklimatischer Verdnderungen. Ausgehend von der dichteren Bebauung
des Ortskerns Zehlendorf erstreckt sich jedoch entlang der Berliner
StraBe eine schmale Zone midBiger stadtklimatischer Veranderungen. Somit
zeichnet sich das PTanungsgebiet durch eine mittlere Erhhung der Luft-
temperatur und eine gréBere Schwiilegefdhrdung aus. Die Schwiilegefdhr-
dung ist ein wichtiger Faktor zur Beurteilung der bioklimatischen Situ-
ation. Diese GréBe, die sich aus der Lufttemperatur und dem Wasserdampf-
gehalt der Atmosphdre zusammensetzt, und die mangelnde AbkiihTung in den
Abend- und Nachtstunden fithrte zu einer klimatischen Zonierung des
Stadtgebiets, wobei das Planungsgebiet in der Zone 3 (midBige stadtklima-
tische Verdnderungen) mit einer relativ hohen Schwiilegefdhrdung einge-
stuft wurde (UMWELTATLAS BERLIN 1985; HORBERT, KIRCHGEORG, v. STULPNA-
GEL 1986). Dies ist besonders auf die dicht bebauten Areale im Ortskern
von Zehlendorf im Westen und auf das Geldnde der Bundesanstalt fir
Materialprifung im Osten zuriickzufithren. Innerhalb des Untersuchungsge-
bietes diirfte die Schwiilebelastung im Zuge der Berliner StraBe gréBer
sein als z.B. im Bereich der Schiitzallee oder im siidlich angrenzenden
Freiraum.

Die Vegetationsausstattung des derzeitigen Freiraums fiihrt in den Nacht-

stunden besonders bei austauscharmen Wetterlagen zu einer deutlichen
AbkithTung der bodennahen Luftschicht. Dies gilt besonders fir den sid-
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Tichen, tiefer gelegenen Bereich in Richtung der Wannseebahn-Trasse.
Von einer wesentlichen thermischen Entlastung der Wohnungen an der
Berliner StraBe kann allerdings aufgrund der ungiinstigen Reliefsitua-
tion nicht ausgegangen werden. In beschrdanktem Umfange ist dies jedoch
fir die Randbebauung und den Eingang des westlichen Teils der Morchin-
ger StraBe mdglich. Wdhrend der Tagestunden ist eine Abkithlung aus dem
Freiraum heraus nicht zu erwarten, da die beschatteten und mit dichten
Vegetationsstrukturen versehenen Wohngebiete hier eine eigene und auch
groBere Wirkung besitzen. Auch die StraBenbdume der Berliner StraBe
tragen zu einer thermischen Entlastung dieser gewdhnlich stark iiber-
wdrmten Fldchen bei.

In Berlin ist die o.g. Zone 3 normalerweise als klimatischer Ubergangs-
bereich zwischen Belastungs- und Ausgleichsrdumen zu bezeichnen.

Fir die "Stadtklimatische Zone 3" gelten folgende Werte:

- Lufttemperatur:
o langjahriges Jahresmittel (1961-1980) 9,0°C - 9,59
o Jahresmittel (1982) 10,59 - 11,59
o mittleres Minimum (1982) 6,6°C - 7,6°C
o mittlere Tagesamplitude (1982) 7,4°C - 8,3°C

- Anzahl der Frosttage (1982) 55 - 66

- Heizgradwert - prozentuale Abweichung von
der Zone ohne Verdnderung zum Freiland -7% - -14%

- relative Luftfeuchte (Jahresmittel 1982) 75 %

Die vom Freiraum ausgehende Beeinflussung der Luftfeuchte in die benach-
barten Wohngebiete hinein muB als gering eingestuft werden. Wahrend die
relative Feuchte in den Kaltlufteinzugsbereichen (s.o.) leicht an-
steigt, dirfte die Anderung des Dampfdruckes durch den Freiraum nicht
sehr hoch sein. Die im Zuge der Berliner StraBe durch die héheren Luft-
temperaturen und die vorhandene grdBere anthropogene Wasserdampfzufuhr
erzeugte Schwiilegefiahrdung konnte dennoch durch die o.g. Beliiftungs-
effekte im Wirkungsbereich des Freiraumes gemindert werden.

Die fir den Raum von Berlin charkteristische Windrichtungsverteilung
(siehe Abbildung) zeigt ein ausgeprdgtes Maximum aus Sidwest bis West.
Ein Nebenmaximum 1ist aber auch aus 6stlichen Richtungen erkennbar.
ErwartungsgemdB gering fillt der Anteil aus dem ndérdlichen Sektor aus.

planungsgruppe 4, Berlin ‘ 15



BEZIRKSAMT ZEHLENDORF VON BERLIN BAZ
BEBAUUNGSPLAN X-158 "BERLINER STRASSE 88" X-158

BEGRUNDUNG : DEZEMBER 1989

Bei den besonders interessierenden austauscharmen Wetterlagen ergeben
sich relativ gleichverteilte Maxima aus Nordwest, Siidwest und Ost. Auch
hier ist der Anteil der nérdlichen Strdémungen eher gering.

60~ %o 4‘
50
40+

304

Insgesamt,

Relative Hiufigkeit der Windrichtungen (1974 - 1983) fiir 36 Sektoren
(UMWELTATLAS BERLIN 1985)

Windrichtung und Windgeschwindigkeit unterliegen jedoch sehr den ortli-
chen Bau- und Vegetationsstrukturen. So kommt es hinsichtlich des boden-
nahen Windfeldes zu Reduzierungen, Verstarkungen und Umleitungen (Disen-
effekte). Die im Planungsgebiet und in der niheren Umgebung durchgefiihr-
ten Windmessungen ergaben mehr oder weniger ausgeprdgte Abweichungen
von der jeweiligen Hauptwindrichtung, die am Meteorologischen Institut
in Dahlem in einer griéBeren Hohe gemessen wird.

Der Beliiftungsgrad der im Rahmen der UVP untersuchten Standorte 1348t
sich allgemein aus den mittleren Windgeschwindigkeiten des gesamten
MeBmaterials ableiten. Am Tage wurden hohere Windwerte im Zuge der
Berliner StraBe, besonders durch einen Kanteneffekt im Bereich des
tiefer gelegenen Freiraumes festgestellt. Hohe Windgeschwindigkeiten
ergaben sich in der Unterfithrung des Hochhauskomplexes und auf der
S-Bahn-Briicke des Dahlemer Weges. MiBige Windwerte wurden in abgeschat-
teten Bereichen, u.a. in der Berliner StraBe und Mérchinger StraBe
festgestellt, wihrend Orte mit dichteren Vegetationsstrukturen grund-
sitzlich einen geringeren Beliiftungsgrad aufwiesen. In den Nachtstunden
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ergab sich eine vergleichbare Charakteristik, wobei allerdings die
Standorte mit dichteren Vegetationsstrukturen noch stédrkere Windredu-
zierungen erfahren muBten.

Beschrdnkt man die o.g. Aspekte der Beliiftung auf die Frage, inwieweit
der Bereich der Berliner StraBe derzeit durch den fiir die Bebauung
vorgesehenen Freiraum entlastet werden kann, so 1aBt sich aus den Unter-
suchungen und der langjahrigen Windrichtungsverteilung von Berlin fol-
gendes ableiten: In ca. 52 % der Fille werden die Winde von der StraBe
in Richtung Freiraum abgeleitet und in ca. 48 % der Fdlle findet der
umgekehrte Luftmassentransport 1in Richtung StraBe statt. Von diesem
Anteil koénnen maximal 22 % entlang der StraBe nach Sidwesten und maxi-
mal 26 % entlang der StraBe nach Nordosten abgeleitet werden. Nicht
beriicksichtigt sind austauscharme Strahlungsnichte, 1in denen keine
eindeutigen Richtungskomponenten feststellbar sind.

Das bedeutet, daB in maximal 48 % der mit miBigem bis starkem Luftaus-
tausch gekennzeichneten Wetterlagen kithlere und wahrscheinlich auch
immissionsfreiere Luftmassen iber den Freiraum der ehemaligen Baum-
schule in die Berliner StraBe gelangen.

Eine ginstige Ausrichtung der Berliner StraBe zu den hdufigsten Wind-
richtungen in Berlin, die Breite der Fahrbahn und die mehr oder weniger
durchgehende Randbebauung fithren zu einer Kanalisation der Luftstroémun-
gen bei mdBigen und hohen Windgeschwindigkeiten. Die bioklimatische
Wirkung der damit verbundenen Beliiftungsfunktion wird durch die Erwdr-
mung der Luftmassen {iber den versiegelten Verkehrsfldchen, durch einen
héheren Schwiilegrad und die Belastung der Luft durch Autoabgase ein-
geschrdnkt.

Bei sidlichen Winden ist der Beliiftungseffekt fiir die locker und giin-
stig ausgerichteten Wohnbldcke Nr. 77 - 89 der gegeniiberliegenden Stra-
Benseite gréBer als bei einer geschlossenen Randbebauung. Bei den luft-
hygienisch problematischen austauscharmen Wetterlagen wird diese Luftzu-
fuhr aus dem Freiraum jedoch durch Bildung und Stagnation der boden-
nahen Kaltluft eingeschriankt. )

Bei Ostlichen bis siidlichen Winden koénnen diese kithleren Luftmassen aus
dem Freiraum eher in den westlichen Teil der Mérchinger StraBe eingelei-
tet werden, wahrend bei Winden aus Sud bis Sidwest die Unterfithrung des
Hochhauskomplexes zur Beliiftung der ostlichen Mdrchinger StraBe nicht
ausreicht.
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3.4 VERKEHR
3.4.1 INDIVIDUALVERKEHR

Die duBere ErschlieBung des Baugebietes ist durch die Berliner StraBe,
den Dahlemer Weg und die zwei StichstraBendste der Mérchinger StrafBe
sichergestellt.

Bei der Berliner StraBe handelt es sich um eine zweibahnige Allee mit
breitem Mittel-Griinstreifen. Sie weist 2 x 2 Fahrspuren und zusdtzliche
Langsparkstreifen auf. Als BundesstraBe 1 mit Zubringerfunktion zur
Bundesautobahn hat sie ein hohes Verkehrsaufkommen (ca. 30.000 Kfz/24
h). Die Hauptknotenpunkte im Nahbereich: Dahlemer Weg / Thielallee und
Sundgauer StraBe sind Tichtsignalgeregelt. Zusatzlich bestehen Bedarfs-
ampeln an den FuBgdngeriiberwegen, hier im Zuge des Karl-Schmidt-Rott-
Tuff-Weges.

Wendemdglichkeiten bestehen in Hohe des K.-S.-Rottluff-Weges am West-
rand des Planungsgebietes und in Héhe der Apotheke am Ostrand des Pla-
nungsgebietes.

Im Nahbereich sind die Berliner StraBe und der Dahlemer Weg mit getrenn-
ten Radwegen ausgestattet. Dariiberhinaus bestehen kombinierte Geh- und
Radwege in den Griinziigen im Zuge des K.-S.-Rottluff-Weges und parallel
zur Wannseebahn in Richtung S-Bahnhof Sundgauer StraBe.

3.4.2 OFFENTLICHER PERSONEN-NAHVERKEHR (OPNV)

Die Anbindung des Geltungsbereiches an den OPNV ist insgesamt als gqut
zu bezeichnen. In Héhe des Grundstiicks Berliner StraBe 78 liegt die Bus-
haltestelle "Holldndische Mihle". Dariiberhinaus liegt das Grundstiick im
Einzugsbereich des S-Bahnhofes Sundgauer StraBe, der iiber einen FuBweg
in 300 - 400 m Entfernung erreichbar ist.

Die S 1 - Wannsee - Sundgauer StraBe - Anhalter Bahnhof - verkehrt
wahrend der Tageszeit im 10-Minuten-Takt, die Buslinien in der Berliner
StraBe max. im 20-Minuten-Takt. Durch Einsatzwagen verkiirzt sich der
Takt z.Z. bis auf 5 Minuten (Linie 48) in den Verkehrsspitzenzeiten.

Ein AnschluB an das U-Bahn-Netz (U-Bahnhof Oskar-Helene-Heim) ist iber
die Buslinie 11 - Haltestelle Thielallee Ecke unter den Eichen - und an
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den U-Bahnhof Steglitz iber die S 1 (6 1/2 Minuten) méglich.
Die das Baugebiet tangierenden Buslinien haben folgende Linienfiihrung:

Linie 1 : Zehlendorf, SachtlebenstraBe iber

Teltower Damm

Sundgauer StraBe

Dahlemer Weg

nach Moabit, WaldstraBe
Linie 3 : Wannsee, Heckeshorn iber

Clayallee

WinfriedstraBe

S-Bahnhof Sundgauer StraBe

nach Lichterfelde, Oberhofer Platz
Linie 11: Dahlem, Waldfriedhof iiber

Corrensplatz

Berliner StraBe

DrakestraBe

nach Marienfelde, Stadtrandsiedlung
Linie 48: Zehlendorf, FischerhiittenstraBe iiber

SeehofstraBe

Sundgauer StraBe

Dahlemer Weg

nach TiergartenstraBe / Philharmonie

Die vorgenannte Bushaltestelle "Holldndische Mihle" ist hinsichtlich
der Aufstellflachen fir Fahrgdste und der verbleibenden Gehwegbreite
nach den einschldgigen Richtlinien unterdimensioniert. Die Aufstellifla-
che zwischen der Bushaltebucht und dem Radweg weist nur ca. 1,0 m Brei-
te auf.

3.5 VERKEHRSEMISSIONEN UND -IMMISSIONEN
3.5.1 SCHALL / LARM

Im Umweltatlas ist fir die Berliner StraBe aufgrund der Belastung mit
25.000 - 35.000 Fahrzeuge pro Tag bei relativ hohem LKW-Anteil an der
Randbebauung ein Verkehrsliarmpegel von 66 - 70 dB (A) ausgewiesen.
Durch die erhdhte Lage der Berliner StraBe und die Neigung des Geldndes
zur S-Bahn hin kann sich dieser Schall praktisch unbehindert ausbrei-
ten, so daB der Mittlungspegel in 100 m Entfernung von der Berliner
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StraBe - also etwa am Wendekreis der Mdérchinger StraBe tagsiiber noch
etwa 59 dB (A) betrdgt (s.a. Messungen an der Mdérchinger StrafBe).

Im Oktober 1988 wurden vom Akustik-Ingenieurbiiro Mol1l im Bereich der
zukiinftigen Bauflucht an der Berliner StraBe im Freifeld ein A-Schall-
pegel von 62,6 dB (A) gemessen. Als mittlerer Maximalpegel wurde 68,5
dB (A) festgestellt. Der gemessene Spitzenwert betrdgt 72 dB.

Der siidliche Bereich des Baugebietes ist durch Verkehrsldrm der S-Bahn
und des in Hochlage gefithrten Dahlemer Weges belastet. Hier sind insbe-
sondere die Militdarfahrzeuge (Panzer, schwere LKW) zu beriicksichtigen.

Fir den von der S-Bahn ausgehenden Lirm sind keine Daten im Umweltatlas
angegeben. Aus der ndheren Umgebung, insbesondere aus der Kilstetter
und der Brettnacher StraBe sind Klagen von Anwohnern bekannt, nach
denen der S-Bahnverkehr eine "unzumutbare" Gerduschbeldstigung, insbe-
sondere in den Abend- und frithen Morgenstunden, darstellt. Deshalb
wurden auch hier im Bereich der zukiinftigen Bauflucht (Kita/ Solarhdu-
ser) Schallmessungen durchgefiihrt. Dabei wurde ebenfalls ein A-Schall-
pegel von 62,6 dB (A) festgestellt. Der mittlere Maximalpegel Tiegt
hier bei 77 dB (A). Der gemessene Spitzenwert betrdgt 82 dB.

Die Verkehrslirmsituation im Bereich der Uberbauung der Morchinger
StraBe ist bisher nicht dokumentiert. Zur Feststellung des gegenwarti-
gen Zustands wurde im Januar ‘89 eine Langzeitpegelmessung (24 h Auf-
zeichnung) vom Akustik-Ingenieurbiiro Moll durchgefiihrt. MeBpunkt war
die westliche Loggia der linken Wohnung im 4. OG des Hauses Mdrchinger
StraBe 36 (3. GeschoB der StraBeniiberbauung bzw. 5. GeschoB der insge-
samt 8-geschossigen Bebauung. Dieser MeBpunkt wurde gewdhlt, weil in
dieser Hohe die Abschirmung gegeniiber den jetzt vorhandenen Schallquel-
len Berliner StraBe und S-Bahn durch die geplante Bebauung (4-geschos-
sig mit DachgeschoB) im Gegensatz zu den dariiberliegenden Geschossen
gerade noch wirksam sein wird.

Der maBgebliche AuBenlirmpegel nach DIN 4109 Teil 6 bzw. Beurteilungs-

pegel nach DIN 18005 Teil 1 betrdgt fir diesen MeBpunkt z.Z. L, = 59,7
dB (A).
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Er wurde ermittelt aus den drei lautesten Stunden und entspricht der
oberen Grenze des Larmpegels II nach DIN 4109 Teil 6 (L, = 56 bis 60 dB

(A)).

Der Tagesmittelwert (6.22 bis 22.99) betrigt 58,8 dB (A); die groBten
Abweichungen davon zwischen 7.929 bis 20.99 betragen + 0,9 bzw. - 0,7 dB

(A).

Diese iiber den ganzen Tagesverlauf sehr gleichmidBige Verkehrsldrment-
wicklung wird durch die im Stundenmittel gleichmdBig hohe Verkehrsdich-
te an der Berliner StraBe und durch die wihrend der gleichen Zeit regel-
mdBig mit 10-minitiger Zugfolge in beiden Richtungen verkehrenden Wann-
seebahn, also mit 12 Zigen pro Stunde, bestimmt. Einwirkungen von der
Mérchinger StraBe sind, auBer in Einzelfdllen, nicht vorhanden, da sich
die Einfahrt zum Parkhaus 6stlich der StraBeniiberbauung befindet und
fur die auf der Mérchinger StraBe geparkten Fahrzeuge bzw. den ibrigen
Anliegerverkehr (Post) geniigend Wendemdglichkeiten schon vor dem Wende-
kreis vorhanden sind.

3.5.2 SCHADSTOFFBELASTUNG DER LUFT

Zur Einschdtzung der Tufthygienischen Belastung 1d8t sich die SO,-Immis-
sion als Leitsubstanz verwenden. Nach dem Berliner LuftgitemeBnetz
(UMWELTATLAS BERLIN 1985) lag der I;-Wert fir SO, (Jahresmittelwert) im
Zeitraum von 1981 bis 1983 in der Umgebung des Untersuchungsgebietes
zwischen 65-80 pg/m3 (Grenzwert nach TA-Luft 140 pg/mB). Der I,-Wert
(98-Perzentil) lag zwischen 280-320 pg/m3 (Grenzwert nach TA-Luft 400
pg/m3). GroBere punktuelle Emissionsquellen Tiegen zumindest in unmit-
telbarer Nihe nicht vor. Die benachbarten Wohnungen werden iiberwiegend
mit Fernwirme versorgt. In weiterer Entfernung (siidostlich, ca. 2,5 km
Luftlinie) steht das oélbetriebene Heizkraftwerk Barnackufer, das mit
einer Rauchgasentschwefelung ausgeristet ist.

Problematisch ist auch die vom StraBenverkehr ausgehende Belastung im
Zuge der Berliner StraBe. Durchgefiihrte Messungen vom Spdtsommer 1981
zeigten im Untersuchungsgebiet, bei austauscharmer Wetterlage, zwar
niedrigere Werte als in der Innenstadt, aber mit bis zu 10 ppm doch
erheblich hoéhere CO-Konzentrationen als diejenigen 1im unbelasteten
AuBenbereich. Die Kanalisierung der Luftstromung Uber weite Strecken
fiihrt zu einer Anreicherung der Luft mit Schadstoffen. Die Bedeutung
" der Baume hinsichtlich der Schadstoffablagerung ist hervorzuheben, aber
in der Wirkung zumindest fiir gasformige Immissionen begrenzt. Die iber
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den Freiraum aus dem Siiden herangefiihrten Luftmassen kénnen in dessen
Wirkungsbereich zu einer Verminderung der straBenbedingten Schadstoff-
konzentrationen beitragen. Im siidlichen Teil des Freiraumes muB die
Immissiongefdhrdung durch Kaltluftstagnation in austauscharmen Strah-
lungsndchten als hoch eingestuft werden.

3.6 VER- UND ENTSORGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. In der Berliner StraBe
und in beiden Asten der Moérchinger StraBe liegen Schmutz- und Regen-
wasserkandle. Die Dimensionierung ist fiir den AnschluB des Baugebietes
ausreichend. Aufgrund der sehr unterschiedlichen Hohenlage der Kandle
in der Mdrchinger StraBe wird der AnschluB des Baugebietes im wesent-
lichen an die Kandle in der Morchinger StraBe-West vorzunehmen sein,
die eine ausreichende Tieflage aufweisen.

Die Wasser- und Energieversorgung ist nach Auskunft der Versorgungstra-
ger gesichert und erfolgt durch AnschluB8 an das vorhandene Leitungs-
netz. Fur die Stromversorgung ist die Errichtung einer Trafostation im
Baugebiet erforderlich.

Durch das Baugebiet verlduft in Verldngerung der Morchinger StraBe eine
Fernheizleitung der Bewag. Nach Auskunft der Bewag weist die Fernheiz-
leitung ausreichende Kapazitdtsreserven zur Versorgung des Baugebietes
sowohl mit Warme als auch fir die Warmwasserbereitung auf. Es wurde
groBes Interesse an einem AnschluB des Neubaugebietes an die Fernheiz-
leitung bekundet. ErfahrungsgemdB stellt die Fernwdrmeversorgung der
Bewag die wirtschaftlichste Versorgungsart dar.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND BINDUNGEN

4.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachennutzungsplan von Berlin
vom 8. April 1984 (FNP 84) - sind die Grundstiicke innerhalb des Gel-
tungsbereiches als Wohnbaufldche (W), Typ 2 und die Berliner StraBe als
ibergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Im nicht mehr giltigen Flachennutzungsplan FNP 65 waren die Grundstiicke

als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zuldssigen GFZ von 1,0 und
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parallel zur Wannseebahn in einer Breite von ca. 22 m als Grinflache
dargestellt.

4.2 UBERGELEITETE UND FESTGESETZTE PLANE

Im Baunutzungsplan von Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960
(Amtsblatt 1961, Seite 742) sind die Grundstiicke im Geltungsbereich als
Allgemeines Wohngebiet (WA), Baustufe III/3 (GRZ 0,3 / GFZ 0,9) festge-
setzt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes X-158 werden somit
Entschadigungsanspriiche nicht ausgelost. Mit Festsetzung des Bebauungs-
planes X-158 verlieren alle bisherigen planungsrechtlichen Vorschriften
ihre Giltigkeit. Dieses gilt auch fiir die formlich festgestellten Stra-
Ben- und Baufluchtlinien.

Der eingestellte Bebauungsplan-Entwurf X-120 sah bisher eine Festset-
zung als Allgemeines Wohngebiet mit einer GFZ von 1,0 bei bis zu VII
Vollgeschossen vor. Der Grundstiicksstreifen entlang der Wannseebahn
sollte als Verkehrsfldche-FuBweg und eine Teilfldche in der Sldwest-
Ecke des Geltungsbereiches als 6ffentliche Griinflache-Spielplatz festge-
setzt werden.

4.3  LANDSCHAFTSPROGRAMM

Die Berliner StraBe und die Trasse der S-Bahn sind als lbergeordnete
lineare Landschaftsstrukturen definiert, fir die einerseits der Erhalt
des prdgenden StraBenbaumbestandes und andererseits die Entwicklung von
Grinzigen entlang der Bahntrasse gefordert wird. Nach dem Landschafts-
programm, Teilprogramm Landschaftsbild, liegt der Geltungsbereich in
einem Landschaftsraum, in dem die Verwendung von traditionellen Zier-
und Kulturpflanzen im Zusammenhang mit der Siedlungsstruktur gefdrdert
werden soll. Die Entwicklung von markanten Landschafts- und Stadtbild-
elementen soll zur Verbesserung der Stadtgliederung geférdert werden.

Die fur die Flache der Baumschule vorgeschlagene ErschlieBung von Erho-
lungspotentialen gilt im Landschaftsprogramm nur solange, wie die im
Fldchennutzungsplan vorgesehene bauliche Nutzung nicht verwirklicht
wird.
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Fir das Teilprogramm Erholung gelten folgende Ziele:

- Erhéhung der Nutzungsméglichkeit vorhandener Freirdume unter Beriick-
sichtigung landschaftsraumtypischer und standortgerechter Gestaltung,

- Gestaltung gemeinsam nutzbarer Bereiche,

- Wiederherstellung von Vorgartenzonen,

- Verkehrsberuhigung in WohnstraBen,

- Ldarmschutz fir die hoch belastete StraBenrandbebauung.

Aus dem Landschaftsprogramm, Teilprogramm Naturhaushalt, wurden, neben
den aus Griinden der Luftreinhaltung vorgeschlagenen Immissionsschutz-
maBnahmen entlang der Berliner StraBe, die allgemeinen Aussagen zu
Siedlungsgebieten abgeleitet:

- Verringerung des Versiegelungsgrades und Erhéhung der Vegetations-
anteils (Dach- und Fassadenbegriinung),

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme,

- Verhinderung von Boden- und Grundwasserverunreinigungen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der stddtisch geprdgten Biotopent-
wicklungsrdaume und zdhlt zum stiddtischen Ubergangsbereich mit Misch-
nutzungen. Als Ziele und MaBnahmen fir diese Gebiete sind u.a. allge-
mein definiert:

i

Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes,

zusdatzliche Schaffung von Lebensrdumen fir Flora und Fauna durch
Entsiegelung, Dach- und Fassadenbegriinung,

Extensivierung der Pflege in Teilen der Griinanlagen.

4.4  STADTENTWICKLUNGSPLAN - SPIELPLATZE

Der in der Aufstellung befindliche Stadtentwicklungsplan - Spielpldtze
- weist fir die Versorgungseinheit C (Berliner StraBe, S-Bahn, Sund-
gauer StraBe, Dahlemer Weg) gegenwdrtig einen zusdtzlichen Bedarf von
2.317 m? 6ffentliche Spielplatzflache (netto) auf. Wegen der vorhande-
nen Altersstruktur der gesamten Einwohnerschaft in diesem Block sowie
der guten Erreichbarkeit von Anlagen in der sidlichen Nachbarschaft
besteht jedoch gegenwirtig keine hohe Dringlichkeit fiir die Einrichtung
eines zusatzlichen Spielplatzes. Erst durch die Erstellung weiterer
Wohneinheiten 1im Geltungsbereich und die langfristig zu erwartende
Umstrukturierung der Bevdlkerungszusammensetzung in den bestehenden
Wohnanlagen wird sich die Dringlichkeit erhdéhen.
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5 GENERELLE ZIELE

Auf der Grundlage des im Auftrag des Senators fir Stadtentwicklung und
Unweltschutz (SenStadtUm) erstellten Gutachtens "Stddtebauliche Rahmen-
bedingungen und alternative Strukturkonzeptionen", des Ergebnisses des
stadtebaulichen Wettbewerbs, der fiir das Planungsgebiet erstellten
Umnweltvertriaglichkeitsprifung und weiterer Fachgutachten und nach dem
Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Biirger und Trdger o6ffentli-
cher Belange werden dem Bebauungsplan folgende generellen Ziele zugrun-
degelegt:

5.1 BAULICHE NUTZUNG:

- Allgemeines und reines Wohngebiet entsprechend den Darstellungen des
FNP “84 und Baunutzungsplanes;

- MaB der baulichen Nutzung entsprechend der Nachbarschaft und Lage des
Baugebietes im verdichteten Wohnbereich entlang der Berliner StraBe
(durchschnittliche GFZ 1,0);

- Ansiedlung von Lidden und anderer Dienstleistungseinrichtungen 1im
ErdgeschoB an der Berliner StraBe im Zugangsbereich zum Baugebiet;

- AusschluB stdorender Fehlnutzungen; '

- Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache zur Errichtung einer Kindertages-
stitte mit Hort, um die bestehende und kiinftige Nachfrage zu befriedi-
gen;

- Férderung der sozialen Gemeinschaft durch Bau eines Gemeinschaftshau-
ses als Quartierstreffpunkt fiir vielfdltige Aktivitdten der Bewohner.

5.2  MASSTAB UND GESTALTUNG:

- Bauform und Hohenentwicklung in Anlehnung an die Hofkonzeption der
30%"-Jahre Bebauung;

- Integration der vorhandenen baulichen Fragmente im Planungsgebiet;

- Akzentsetzung an der Berliner StraBe, Markierung einer Torsituation
fiir das Baugebiet;

- Materialwahl nach baubiologischen Gesichtspunkten in Anlehnung an die
positiven Beispiele der Umgebung (Putz + Klinker);

- Beachtung der hohen Ldrm-, Staub- und Abgasentwicklung bei der AuBen-
wandkonstruktion und Materialwahl entlang der Berliner StrafBe;

- ausreichende Bepflanzung ebenerdiger Parkpldtze/ Vermeidung iibergro-
Ber Parkplatzflichen/ gute Integration der Anlagen in das Siedlungs-
und Landschaftsbild.
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5.3  NATURHAUSHALT / LANDSCHAFTSBILD

- weitestgehende Erhaltung der klimatischen Ausgleichsfunktionen des
Plangebietes durch Begrenzung des Anteils lberbauter und versiegelter
Flachen (max. 50 % der Brutto-Baulandfldche);

- Erhaltung und Integration der an die ehemalige Baumschulnutzung erin-
nernden, erhaltenswerten Biume in das Gesamtkonzept;

- Bepflanzung der Griin- und Freifldchen mit standortgerechten Gehdlzen;
Beriicksichtigung der ehemaligen Nutzung bei der Gehdlzauswahl im
Bereich der Berliner StraBe;

- Biotopvernetzung mit den vorhandenen Griinfldchen; GroBgrinanpflanzung
so11 auf Flichen mit natiirlichem BodenanschluB gegeniiber bepflanzba-
ren ErschlieBungsflachen, Mietergdrten etc. dominieren;

- Extensive Pflege der Grin- und Freifldchen;

- Rickhaltung des Niederschlagswassers / Erhaltung des natirlichen
Wasserkreislaufs / Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs:

a) Speisung einer Wasserfldche mit Niederschlagswasser zur Biotopbil-
dung, Landschaftsgestaltung und Klimaverbesserung an gut beliftetem
Standort,

b) Verwendung des Regenwassers zur Bewdsserung der Griinanlagen,

c) Aufbereitung des Abwassers als Brauchwasser fir WC-Spilung und
WaschmaschinenanschluB (Zweitinstallation) in Teilbereichen als Pilot-
projekt;

- Reduzierung des Energieverbrauches durch passive Nutzung der Solar-
energie, windkraftgetriebene Umwdlzung des Wassers im Teich etc.

5.4  SPIEL UND ERHOLUNG

- Verlidngerung des Grinzuges an der Wannseebahn bis zum Dahlemer Weg;
Durchwegung des Planungsgebietes in Ost-West und Nord-Siid-Richtung;

- Befriedigung des Nachhol- und Neubedarfs an 6ffentlichen Spielpldtzen
fiir Kinder und Jugendliche;

- Minimierung der vom Spielplatz ausgehenden Storungen der Wohnruhe
durch geeignete Anordnung und Nutzungsangebote (kein Bolzplatz);

- wohnungsnahe Anordnung der privaten Kinderspielpldtze; gute Verknip-
fung der privaten und 6ffentlichen Grin- und Freifldchen zur Erlan-
gung groBziigiger Freirdume;

- Vermeidung einer stereotypen Spielplatzausstattung;

- Planung von Hausgirten fiir alle ErdgeschoBwohnungen; Gemeinschafts-
grinflichen und Mietergdrten fir die iUbrigen Wohnungen.
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5.5 ERSCHLIESSUNG

- keine StraBenanbindung an die Berliner StraBe (Erhaltung der Eichen-
allee/ Unfallgefdhrdung/ Riickstaubildung);

- keine durchgehende StraBenverbindung zwischen den beiden Asten der
Morchinger StraBe (nur fiir FuBgdnger, Radfahrer, Not- und Versorgungs-
fahrzeuge);

- Verteilung des Gesamtverkehrsaufkommens auf eine Grundstiickszufahrt
an der Berliner StraBe und die beiden Aste der Mérchinger StraBe;

- keine Trennung der Verkehrsarten bei den ErschlieBungsanlagen des
Neubaugebietes; die Gestaltung der verkehrsfldche soll eine multi-
funktionale Nutzung ermdglichen und die verkehrstechnische Bedeutung
erkennbar zuriicktreten Tassen;

- bedarfsgerechte Versorgung des Neubaugebietes mit Stellpldtzen (ins-
gesamt ca. 1,5 Stellpldatze/ Wohnung);

- Unterbringung der privaten Stellpldtze (1,0/ Wohnung) Uberwiegend in
Tiefgaragen, und zwar unter den Gebduden zur Erhaltung unversiegelter
Freifldchen.

5.6  IMMISSIONSSCHUTZ

- ausreichende Larmschutzvorkehrungen an den dem Verkehrsldarm ausge-
setzten Baukdrpern (Berliner StraBe und Wannseebahn);

- Schutz der vorhandenen Wohnbebauung und des Innenbereichs der geplan-
ten Wohnanlage durch bauliche SchlieBung an der Berliner StraBe;

- Vermeidung konzentrierter Stérungen im Bereich der Tiefgaragenrampen
durch giinstige Anordnung und teilweise verglaste Umkleidung der Ram-
pen;

- AnschluB des Baugebietes an die Fernheizung; AusschluB fester und
flissiger Brennstoffe fiir die Beheizung; '

- aktive und passive Nutzung der Solarenergie bei giinstig ausgerichte-
ten Baukdrpern und Bauteilen (Solarverglasung, Wintergdrten);

- gute DurchliGftung des Baugebietes in Siidwest-Nordost-Richtung und
Siidost-Nordwest-Richtung.

5.7 VER- UND ENTSORGUNG

- Erhaltung der vorhandenen Fernheizleitung;

- Vermeidung von Stérungen des Siedlungsbildes durch ungeordnete Anord-
nung einer Vielzahl oberirdischer Versorgungsanlagen;

- getrennte Sammlung der Miillarten (Recycling);

- getrennte Sammlung des Niederschlagswassers (StraBen / Dachflichen).
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6 STADTEBAULICHES UND LANDSCHAFTSPLANERISCHES GESAMTKONZEPT

Zur Erlangung konkreter Planvorstellungen wurde ein stddtebaulicher
Ideenwettbewerb ausgeschrieben.

Der mit dem 1. Preis ausgezeichnete stddtebauliche Entwurf brachte eine
iiberraschende und schliissige stiddtebauliche Lésung durch die Einbindung
der vorhandenen nord-westlichen Bebauung und geschickter Aufnahme ihrer
Blockstruktur in die Gesamtkonzeption. Somit wird die fragmentarische
Bebauung der 608" Jahre nicht ignoriert, sondern mit Torzugang und
Fligelbauten in eine in sich geschlossene Einheit integriert.

Das Torbauwerk zum geplanten Grinzug an der Berliner StraBe, als ehema-
lige VerbindungsstraBe Berlin-Potsdam, soll eine Assoziation zu Pots-
damer Architektur schaffen und {iber 3 Luftgeschosse einen groBraumigen
Einblick in den Grinzug ermdglichen.

Siudlich der Morchinger StraBe sind 2 groBe, nach Siiden gedéffnete Hofe
geplant, die in ihren Dimensionen den Hofen der benachbarten 308"-Jahre-
Bebauung entsprechen. Der Abstand der viergeschossigen Zeilen betrdgt
Jjeweils deutlich mehr als 2H.

Den baulichen AbschluB zur Wannseebahn und Ubergang zum Griinzug bilden
die dreigeschossigen Gebdude der Kindertagesstatte und einer Hausgruppe
mit schrédgliegender Solarverglasung ("Solarhduser"). Neben der &kolo-
gischen Konzeption dieser Gebdude schaffen sie einen weichen Ubergang
zu den angrenzenden Griin- und Freifldchen.

Das Landschaftsbild wird im Geltungsbereich ganz wesentlich durch den
geplanten Griinzug zwischen Berliner StraBe und Wannseebahn mit der
darin eingebetteten Wasserfldche geprdgt. Damit hat die Erhaltung und
Weiterentwicklung der fir Zehlendorf typischen Parkanlagen mit Pfuhlen
und Teichen auch im Wettbewerbsergebnis, als Grundlage des Bebauungs-
planes, ihren Niederschlag gefunden.

Zur Erhaltung des natiirlichen Wasserkreislaufs soll das auf den Dachfld-
chen anfallende Niederschlagswasser nicht direkt in die Kanalisation
geleitet werden, sondern fiir die Speisung der anzulegenden Wasserfldche
und zur Bewdsserung der Griinanlagen sinnvoll genutzt werden.

planungsgruppe 4, Berlin 28



BEZIRKSAMT ZEHLENDORF VON BERLIN BAZ
BEBAUUNGSPLAN X-158 "BERLINER STRASSE 88" X-158
BEGRUNDUNG DEZEMBER 1989

Der in Nord-Siid-Richtung verlaufende Griinzug bindet an den Griinzug an
der Wannseebahn an, der bis zum Dahlemer Weg verldngert wird. Neben der
Durchwegung soll dieser Griinzug vorrangig als Spielplatz genutzt und
gestaltet werden. Der éstliche Teil des Griinzuges dient als Parkanlage
der rollstuhlgerechten Anrampung an den Dahlemer Weg, wodurch zugleich
Tarmschutz fir die unteren Geschosse der vorhandenen Wohnbebauung er-
reicht wird. ‘

Am geplanten Teich und Verknipfungspunkt beider Grinziige ist das Gemein-
schaftshaus geplant.

Die offentlichen Grinflachen verknipfen sich mit den Hoffldchen, in
denen die Bewegungsfliachen fiir Erwachsene sowie die privaten Spielpldt-
ze als Gemeinschaftsanlagen integriert sind. Durch die Vernetzung der
einzelnen Grinfldchen zu einem zusammenhdngenden Griinsystem wird sowohl
ihr 6kologischer Wert als auch der Erholungswert fir die Wohnbevdlkerung
gesteigert.

Durch den AusschluB von Tiefgaragen unter Freifldchen verbleibt in der
Summe der offentlichen und halboffentlichen Grinfldchen ein hoher
Anteil an Flachen mit natirlichem BodenanschluB, der mit GroBgriin (Ein-
zelbdume und Baumgruppen) bepflanzt werden kann und soll. Diese Fldchen
dominieren gegeniiber den bepflanzbaren Eigentimer- bzw. Mietergdrten
und den ErschlieBungsflichen. Die vorhandenen Bdume, die aufgrund ihrer
GroBe und ihres Hinweises auf die ehemalige Nutzung der Fldchen erhal-
tenswert sind, wurden in das Gesamtkonzept integriert.

Die ErschlieBung erfolgt dezentral iber die Berliner StraBe sowie die
beiden Aste der Morchinger StraBe, die fir den KFZ-Verkehr nicht mitein-
ander verbunden werden. Die innere ErschlieBung ist ausschlieBlich
verkehrsberuhigt und damit fuBgdnger- und fahrradfreundlich geplant.

Die privaten Stellpldtze werden fast ausschlieBlich unterirdisch in
unter den Gebduden gelegenen Tiefgaragen untergebracht. Oberirdisch
treten nur die Besucherparkplitze in Erscheinung, fir die ein Parkplatz
an der Berliner StraBe und Senkrechtparkplitze an den beiden Asten der
Morchinger StraBe geplant sind.
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7 BERUCKSICHTIGUNG UND ABWAGUNG DER BELANGE
7.1 BERUCKSICHTIGUNG DES ALLGEMEINWOHLS

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine geordnete stddtebau-
liche Entwicklung, eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung und eine menschenwiirdige Umwelt angestrebt. Die
natlrlichen Lebensgrundlagen werden soweit als mdéglich geschiitzt. Den
mit der Bebauung verbundenen, unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaus-
halt stehen umfassende Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen gegeniiber.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden insbesondere folgende
Belange beachtet sowie unter Beriicksichtigung eines sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden miteinander und untereinander in
Einklang gebracht:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse,

- die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung und die Eigentumsbildung,

- die sozialen und kulturellen Bedlirfnisse der Bevélkerung, insbeson-
dere die Bediirfnisse der Familien, der jungen und alten Menschen und
der Behinderten,

- die Belange von Sport, Freizeit und Erholung,

- Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge, insbesondere des Naturhaushalts,

- Belange der Wirtschaft, des Verkehrs und der Ver- und Entsorgung.

7.2 DIE ALLGEMEINEN ANFORDERUNGEN AN GESUNDE WOHNVERHALTNISSE
7.2.1 LARMSCHUTZ

Un fur das gesamte Neubaugebiet und auch fir die unteren Geschosse der
bestehenden angrenzenden Bebauung einen wirksamen Immissionsschutz zu
erreichen, soll an der Berliner StraBe zwischen den vorhandenen Baukor-
pern mit Grenzbebauung eine bauliche SchlieBung erfolgen. Fir die
StraBenrandbebauung selbst sind umfassende Vorkehrungen fiir den passi-
ven Ldrmschutz zu treffen (massive AuBenwdnde, schallddmmende Fenster
fur die Schallschutzklasse III bzw. Wintergdrten und / oder Kastenfen-
ster).
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AuBerdem soll die Vorgartenfliche mit Bdumen und Strduchern zur Staub-
und Abgasbindung bepflanzt werden.

Durch die SchlieBung der Bebauung parallel zur Berliner StraBe wird
eine Erhéhung der Larmbelastung an der Bebauung nérdlich der Berliner
StraBe durch Reflexion des Schalls an der neuen Fassade vermutet. Auf
der Grundlage der Messungen vor Ort ergab sich im Bestand ein Beurtei-
Tungspegel von 70,9 dB (A) an der ungiinstigsten Stelle der nérdlichen
Bebauung (15 m Abstand zur Mitte der nérdlichen Richtungsfahrbahn).

Die Berechnung des Summenpegels an der Bebauung nérdlich der Berliner
StraBe - aus der Emission der nérdlichen Fahrbahn und Reflexion der
Emission der siidlichen Fahrbahn an der neuen Fassade (als ungiinstigster
Fall) - ergab 71,1 dB (A).

Die durch Reflexion an den Fassaden der geplanten Bebauung bewirkte
Pegelerhghung betragt somit rechnerisch 0,2 dB (A). Sie wird meBtech-
nisch nicht nachweisbar und subjektiv nicht feststellbar sein, weil die
direkten Schallanteile lberwiegen.

Zur Beurteilung der zukiinftigen Verkehrsldrmbelastung im Bereich Mor-
chinger StraBe (Ostteil), kommt die Larmschutzuntersuchung zu folgendem
Ergebnis:

Geht man von der realistischen Annahme aus, daB in den lautesten Stun-
den nicht mehr als zwei Drittel der vorhandenen Wageneinstellpldtze je
Stunde gerdumt oder besetzt werden, so entspricht dies nach DIN 4109
Teil 6, Tabelle Al, bei Wohngebduden in einer Entfernung bis zu 10 m
zur StraBenmitte dem Ldrmpegelbereich III mit einem maBgeblichen AuBen-
ldarmpegel L, = 61 bis 65 dB (A), bei solchen in einer Entfernung zwi-
schen 11 und 25 m dem Lirmpegelbereich II mit L, = 56 bis 60 dB (A)
(Grundlage ist ein Verkehrsaufkommen von 10 bis 50 PKW/h).

Fiir die Wohnungen, die in einer Entfernung bis zu 10 m iiber oder neben

der Mitte der Morchinger StraBe liegen und die bisher einen AuBenldrm-
pegel L, = 60 dB (A) (gemessen 59,7 dB (A)) an der oberen Grenze des
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Larmpegelbereichs II einzustufen waren, muB allein durch das zukinftige
Verkehrsaufkommen aus Tiefgarage und Wageneinstellpldtzen mit einer
Hohereinstufung in den Larmpegelbereich III bei einer Erhohung des
MittTungspegels bis zu 5 dB (A) in den lautesten Stunden gerechnet
werden.

Es sind dies das UntergeschoB (2. 0G) und das dariiberliegende GeschoB
(3. 0G) der StraBeniiberbauung in den Hausern Mérchinger StraBe 36 und
39. Die Wohnungen im EG und im 1. OG neben der Durchfahrt sind mehr als
12 m von der Fahrbahnmitte entfernt.

Eine Pegeladdition der zukiinftigen und der schon vorhandenen Verkehrs-
larmeinwirkung fir die Aufenthaltsrdume in der Westfassade der beiden
Hiauser ist jedoch auszuschlieBen, da sich gerade bei diesen aufgrund
ihrer Lage die Abschirmung der bisherigen Verkehrsldrmeinwirkung durch
die geplante Bebauung bemerkbar macht.

Fir Aufenthaltsrdume 1in gleicher Lage an der Ostfassade der beiden
Hauser ist zwar ebenfalls mit einer Erhéhung des Mittlungspegels zu
rechnen, diese wird aber sicher nicht mehr als 3 dB (A) betragen (ent-
sprechend einer Verdopplung der durchschnittlichen Verkehrsbelastung),
da hier die Vorbelastung durch die Einfahrt zum Parkhaus und den Anlie-
gerverkehr héher ist als an der Westseite des Gebadudes.

Fiir Wohnungen westlich der Unterfithrung, die in der StraBeniiberbauung
und seitlich davon in einer Entfernung bzw. Héhe zwischen 11 und 25 m
liegen, muB mit einer Pegelerhéhung zwischen 0 dB (A) (obere Geschosse
bzw. seitlich entfernter Tiegende Wohnungen) und 3 dB (A) (3. und 4. 0G
bzw. seitlich und schrdag ndher gelegene Wohnungen) gerechnet werden.
Zumindest fiir die Wohnungen im 3. und 4. 0G der StraBenliberbauung kann
wiederum mit einer Verringerung der bisherigen Verkehrs1adrmeinwirkung
durch Abschirmung gerechnet werden, sodaB die Erhéhung des Beurteilungs-
pegels an der unteren Grenze liegen wird. Mit einer Héhereinstufung in
den Ldrmpegelbereich III, unterer Bereich, mit einem A-Schallpegel L, =
61 bis 65 dB (A), ist hier jedoch ebenfalls zu rechnen.

Fiir Wohnungen in einer Entfernung von mehr als 25 m von der StraBenmit-
te kann eine Pegelerhdhung gegeniiber der jetzigen Verkehrsldarmbelastung
ausgeschlossen werden, fir solche nordlich der Mérchinger StraBe bis
einschlieBlich 3. 0G kann sogar eine Verringerung infolge Abschirmung
angenommen werden.
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Zum Schutz der objektiv durch eine Larmpegelerhéhung betroffenen Woh-
nungen sollen zu Lasten des StraBenbaulasttrdgers im Einvernehmen mit
den Eigentiimern der Wohnanlage folgende MaBnahmen getroffen werden:

- Verldngerung der Durchfahrtsdecke in einer Mindestidnge von beidsei-
tig 4,0 m; ‘

- Geschwindigkeitsbeschriankung in der Morchinger StraBe (verkehrsbe-
ruhigter Bereich mindestens ab Vorderkante StraBeniiberbauung).

Bei der geplanten Bebauung im Nahbereich der S-Bahn (Kindertagesstdtte
und Solarhduser) sind in der kinftigen Bauflucht 62,6 dB (A) gemessen
worden. Hier sollen sowohl aktive, als auch passive LarmschutzmaBnahmen
ergriffen werden:

- Aufwallung und Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern im Griinzug Wann-
seebahn (Verwendung des anfallenden Erdaushubs);
- schallddmmende Fenster der Schallschutzklasse III (s. PEB Nr. 22).

Die passiven LdrmschutzmaBnahmen sind zusdtzlich erforderlich, da die
Aufwallung nur fir das untere GeschoB und die Freifldchen wirksam ist
und die Bepflanzung nur unwesentlich zu einer Larmpegelminderung bei-
tréagt.

In der weiteren Zukunft ist mit einer spilirbaren Pegelminderung durch
den Einsatz leiserer Ziige zu rechnen.

Durch die neuen Baukdrper veridndert sich auch die Ausbreitung des von
der S-Bahn ausgehenden Ldrms. Grundsdtzlich kann prognostiziert werden,
daB fur die Wohnungen die in der Nachbarschaft im 4. OG oder héher
liegen (oberhalb einer Abschirmung durch die neue Bebauung) keine Ver-
dnderung bezogen auf den S-Bahn-Lirm auftreten wird. Fir tiefer liegen-
de Wohnungen wird sich eine Verkiirzung der Einwirkzeit des Larms bemerk-
bar machen (Minderung des dquivalenten Dauerschallpegels). Dies wird
mit zunehmender Entfernung zur S-Bahn immer deutlicher.

Innerhalb des Neubaugebietes soll die vom KFZ-Verkehr ausgehende Ldrm-

beldstigung durch die Gestaltung und Beschilderung als verkehrsberuhig-
ter Bereich auf ein Minimum begrenzt werden (Schrittgeschwindigkeit).
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Die an Wohngebadude angrenzenden Rampen der Tiefgaragen an der Morchin-
ger StraBe sollen iberdacht und seitlich (z.T. durch Verglasung) ge-
schlossen werden, so daB Stérungen fir das Wohnen weitestgehend ausge-
schlossen sind.

7.2.2 BELICHTUNG, BESONNUNG UND DURCHLUFTUNG

Die Lage des Baugebietes mit der Berliner StraBe im Norden bietet rela-
tiv giinstige Voraussetzungen fir die Besonnung der Wohnungen.

Die Gstlich angrenzende Bebauung fithrt kurzfristig im Tagesverlauf (ins-
besondere in den sommerlichen Morgenstunden) zu relativ weit in das
Gebiet reichenden Schattenbildungen, die nachfolgend dargestellt sind:

VERSCHATTUNG 21. JUNI - SOMMERZEIT
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In der Nordwestecke des Geltungsbereiches fiihrt die VII-geschossige
Zeile Morchinger StraBe 52-54 in den Nachmittags- und Abendstunden zu
einer Verschattung der 6stlich angrenzenden Freifldchen. Im wesentli-
chen werden nur die eigenen Grundstiicksfldchen verschattet.

Die mdBige Dichte des Baugebietes sowie Hohenentwicklung und die Abstan-
de sich gegeniiberliegender Gebiudezeilen stellen im allgemeinen eine
gute Belichtung und Besonnung sicher. Dieses ist durch Verschattungs-
pline nachgewiesen. Lediglich in den Innenecken der Héfe und rechtwink-
1ig miteinander verbundener Zeilen kommt es im Tagesverlauf - je nach
Jahreszeit - zu einer mehr oder weniger langen Verschattungszeit.

In der Abwidgung der Belange wird dem stddtebaulichen Ziel einer raumbil-
denden Blockbebauung in geschlossener Bauweise der Vorrang beigemessen.

Im allgemeinen kdonnen die Abstandsflachen auf den eigenen Grundstiicken
oder auf den Gemeinschaftsfldachen bzw. auf 6ffentlichen Griin- oder Ver-
kehrsfldchen liegen. Lediglich bei der oOstlichen Zeile des Sid-Ost-
Hofes werden die Abstandsflachen in geringfiigigem Umfang auf den angren-
zenden Grundstiicken Morchinger StraBe 35 - 39 liegen. Hier ist die
Grundstiicksfldche - trotz der Hohe der Bebauung - nicht in vollem Um-
fang durch Abstandsfldchen belegt, so daB sich im wesentlichen keine
Uberschneidungen ergeben werden. Das Hineingreifen der Abstandsflichen
ist in diesem Fall unbedenklich, da die geplante viergeschossige Bebau-
ung zu keiner Verschattung der achtgeschossigen Bebauung fithrt und auch
die geplante viergeschossige Bebauung nicht wesentlich verschattet
wird.

Noérdlich der Morchinger StraBe greifen die Abstandsfldchen der acht-
bis neungeschossigen Zeile Morchinger StraBe 36-38 erheblich in das
Grundstiick Berliner StraBe 88 ein. Diesem Umstand wurde durch Freihal-
tung des angrenzenden Geldndes von Bebauung Rechnung getragen.

Das Ziel einer guten Durchliftung des Baugebietes wird in Stdwest-Nord-
ost-Richtung durch Freihaltung der Durchliiftungsachse Mérchinger StraBe
erfillt.

In Siidost-Nordwest-Richtung besteht diesbeziiglich ein Zielkonflikt mit

der Forderung nach umfassendem Ldrmschutz des gesamten Baugebietes
gegeniiber der Berliner StraBe. Der relativ groBe Tordurchgang im Zuge
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der Grilnachse sorgt zwar fir eine teilweise Durchliftung in dieser
Richtung, fiihrt aber auch z.T. zu Zugerscheinungen im Durchgang und zu
einem gewissen Eindringen des Larms in den Innenbereich.

Gegeniiber der Mioglichkeit weitere Durchliiftungsachsen zu schaffen wird
dem Larmschutz die hdhere Bedeutung beigemessen.

7.3  WOHNBEDURFNISSE DER BEVOLKERUNG / EIGENTUMSBILDUNG / BELANGE
KORPERLICH BEHINDERTER MENSCHEN

Zur bedarfsgerechten Versorgung der Zehlendorfer Bevdlkerung mit Wohn-
raum und zur Vermeidung einseitiger Bevdlkerungsstrukturen solien von
den geplanten ca. 170 Wohneinheiten (WE) etwa 2/3 als Mietwohnungen und
1/3 als Eigentumswohnungen, groBtenteils im o6ffentlich gefdrderten
sozialen Wohnungsbau, errichtet werden. Etwa 36 Eigentumswohnungen
sollen als Baugemeinschaft mit einem Teil an Eigenleistungen zur Kosten-
senkung errichtet werden. Fiir Rol1stuhlbehinderte sollen ca. 12 Wohnein-
heiten erstellt werden. Der Anteil der familiengerechten 3- bis 5-Zim-
mer-Wohnungen soll mit ca. 75 % gegeniiber den Kleinwohnungen deutlich
dominieren.

Eine hohe Wohnqualitdt soll insbesondere dadurch erreicht werden, daB
den ErdgeschoBwohnungen Eigentimer- bzw. Mietergdrten zugeordnet wer-
den. Durch Baukérpergliederung, erdgeschossige Vorbauten oder Gartenhof-
mauern ist ein abgeschirmter Freisitzbereich zu schaffen.

7.4 SOZIALE UND KULTURELLE BEDURFNISSE DER BEVOLKERUNG

Von den zustdndigen Stellen der Senatsverwaltung fir Gesundheit und
Soziales wurde festgestellt, daB im Nahbereich einschlieBlich Neubauge-
biet der Bedarf fir weitere 113 Kindertagesstattenplitze (einschlieB-
lich Hort) besteht. Da die bestehende Einrichtung - unmittelbar sidlich
der Wannseebahn - nicht mehr erweiterbar ist, wurde im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes eine entsprechende Gemeinbedarfsfldche vorgesehen.
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Diese Fldche Tiegt am Sidostrand des Geltungsbereiches und ist von der
Morchinger StraBe-Ost nur iber einen Geh- und Radweg erschlossen. Die
erforderlichen Pkw-Stellpldtze wurden dementsprechend auf einem separa-
ten Grundstiicksteil an der Morchinger StraBe geplant.

Ferner soll zur Kontaktpflege aller Generationen und flr Betdtigungs-
zwecke, die isoliert und innerhalb der Wohnungen nicht realisiert wer-
den konnen, ein Gemeinschaftshaus errichtet werden. Es soll auch der
Abhaltung kleinerer Versammlungen und fir private Feiern im grodBeren
Kreise dienen. Beide Einrichtungen sind im rdumlichen und funktionellen
Zusammenhang mit der d6ffentlichen Grinfldche (Parkanlage / Spielplatz)
geplant.

Durch die Lage des Gemeinschaftshauses am geplanten Teich (Regenwasser-
auffangbecken) ergdnzt diese Einrichtung auch das Erholungsangebot,
dient dem Aufenthalt, bietet Wetterschutz und die notwendigen sanitédren
Einrichtungen.

7.5  NATURHAUSHALT, NATURSCHUTZ, LANDSCHAFTSPFLEGE

7.5.1 BODEN, GRUNDWASSER

Das gegenwdrtig fast vollstdndig unversiegelte Geldnde der Baumschule
wird durch die geplanten MaBnahmen so verdndert, daB abschlieBend noch
50 % der Fldche als Vegetationsstandorte andauernd zur Verfiigung ste-
hen. Wahrend der Bauzeit kommt es jedoch nach der Rodung der vorhande-
nen Baumschulware und der Krautschicht unter Beriicksichtigung der
schutzwiirdigen Bdume zu einem voriibergehend vollstdndigen Abschieben
des vorhandenen Oberbodens. Fiir die Bauzeit steht die gesamte Fldche
nicht als Vegetationsstandort zur Verfiigung mit allen damit zusammen-
hangenden Folgewirkungen auf Tierwelt, Lufthygiene, Klima und dem Gas/
Wasseraustausch des Bodens.

Die andauernden, unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaushalt sollen
durch folgende MaBnahmen ausgeglichen werden:

- Minimierung der Versiegelung;

- keine Ableitung von Niederschlagwasser von unkritischen Fldachen (Da-
cher) 1in die Kanalisation; Ableitung in angrenzende Pflanzflachen
bzw. in Regenwasserriickhalteanlagen (Teich);
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- Anreicherung des Grundwassers iber Sicker-Brunnen; dabei Vorreinigung
des Niederschlagswassers und Beriicksichtigung der sandigen Schichten
im tieferen Untergrund als mechanische Filterkérper;

- Erhdhung des Oberbodenauftrages zur Optimierung der Durchwurzelbar-
keit, Durchliftung und des Wasserhaushaltes fiir die Vegetationsfla-
chen.

Insgesamt 4.800 m3 Oberboden werden auf der Baustelle zwischengelagert,
um nach AbschluB der BaumaBnahmen wieder eingebaut zu werden. Weitere
4.000 - 5.000 m3 bleiben bei der bisher vorgesehenen Auftragsstdrke von
0,35 m zur sonstigen Verfiigung iibrig.

Der durch das Ausschachten der Baugruben anfallende Fiillboden soll zur
Baugruben- und zur Geldndeauffiillung sowie zum Einbau parallel zur
S-Bahn (AnschluB Dahlemer Weg) verwendet werden. Auswirkungen auf das
Grundwasser sind aufgrund des hohen Flurabstandes nicht zu erwarten.

Die Verdichtung des Bodens durch den Verkehr von Baumaschinen wird auf
BaustraBen eingeschrdankt, die im Verlauf zukinftiger Wegetrassen der
offentlichen Grinfldchen liegen.

Mit dem Abtragen des Oberbodens kénnen auch eventuell vorhandene Auffil-
lungen freigelegt werden. Da die Qualitdten und Quantititen dieser
AuffiilTungen gegenwdrtig nur mit sehr hohem Aufwand festzustellen sind,
muB wadhrend der Bauphase entschieden werden, wie mit ihnen umgegangen
wird.

Die punktuelle Suche nach Herbizidresten im Boden erscheint gegenwirtig
nicht sinnvoll, da noch nicht klar ist welcher Anteil des Oberbodens wo
wieder eingebaut bzw. welcher Teil zur anderen Verwendung abgefahren
wird.

Aus Grinden des Bodenschutzes soll auf die Anwendung chemikalischer

Pflanzenbehandlungsmittel im Bereich der 6ffentlichen Grinflichen ver-
zichtet werden.
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7.5.2 BIOTOP- UND ARTENSCHUTZ

EINZELBAUME

Die an die ehemalige Nutzung der Fldche als Baumschule erinnernden,
erhaltenswerten Bdume sind in das Nutzungs- und Bebauungskonzept inte-
griert worden.

Von den insgesamt 60 nach BaumSchVO geschiitzten Bdumen werden 44 Exem-
plare in das Freiraumkonzept integriert. Die restlichen 16 Bdume sind
aufgrund der Anordnung von Gebduden und ErschlieBungswegen nicht zu
erhalten.

Fiir die zu erhaltenden Bdume sind voriibergehende Auswirkungen wihrend
der Bauzeit zu erwarten, die andauernde Folgewirkungen haben kénnen
(Verdichtung von Oberboden, Anderung der Wasserversorgung, mechanische
Schdden). Im Baustellenplan sind fir die zu erhaltenden Bdume ausrei-
chende SchutzmaBnahmen vorzusehen, die die o.g. Auswirkungen verhin-
dern. Auch der vorhandene Obstbaumbestand im Bereich der geplanten
Mietergdrten vor den Hdausern Morchinger StraBe 36-38 soll durch geeigne-
te MaBnahmen geschiitzt werden.

KRAUTIGE VEGETATION

Die Vorarbeiten zur Bebauung haben eine andauernde Beseitigung der
krautigen Vegetation zur Folge. Die fiir faunistische Organismen wertvol-
len Strukturen, die sich im Laufe der Tetzten Jahre verstdrkt einge-
stellt haben gehen damit verloren.

ZUKUNFTIGE VEGETATIONSFLACHEN

Nach AbschluB der Bauarbeiten sollen sich entsprechend der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans 50 % der Baugebiets- und Griinfldchen als Vegeta-
tionsstandorte darstellen. Die im B-Plan festgesetzte Verwendung von
standortgerechten, einheimischen Gehélzarten kann im Vergleich zur
bestehenden Baumschulware eine andauernde Steigerung der Biotopfunktion
erreichen. Dabei sind spezifische Belange der Fauna (offene Strukturen)
zu beriicksichtigen.
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Die Intensitdt der Pflege von geplanten Vegetationsfldchen hat eben-
falls entscheidende Auswirkung auf die Biotopfunktion. Je extensiver
gepflegt wird, desto gréBer ist die Wahrscheinlichkeit, daB sich natur-
nahe Biotope ausbilden.

Die bisher vorliegenden Angaben zur Pflanzenverwendung innerhalb der
Gemeinschaftsflichen und der privaten Girten der Wohnhausbereiche
(Bepflanzungspldne Januar 89) entsprechen in der Leitbepflanzung weit-
gehend dem Charakter von standortgerechten / einheimischen Gehdlzarten.
Dabei wird gleichzeitig besonderer Wert auf bliihende und fruchtende
Baume und Strducher gelegt, die damit eine wichtige Funktion als Nah-
rungsbiotop der Fauna darstellen konnen.

Besonders fir die 6ffentlichen Bereiche nahe der S-Bahn sind ausschlieB-
lich einheimische Gehdlzarten vorgesehen, die bei den Bdumen auch Tand-
schaftstypische groBkronige Arten beinhalten.

FAUNA

Mit der geplanten Nutzung des Grundstiicks Berliner StraBe 88 wird ein
fir die Tierwelt wichtiger, den GroBraum strukturierender Freiraum
iiberbaut. Mit der Spontanvegetation gehen wichtige potentielle Lebens-
rdume, Brutplitze und ein bedeutendes Nahrungsreservoir sowohl fiir
Brutvégel als auch fir Uberwinterer verloren. Die geplante Nutzung des
Geldandes zum Wohnen und als 6ffentliche Griinanlage wird dauerhaft bei
den Vogeln zu einer Verlagerung des Artenspektrums zugunsten von Aller-
weltsarten fithren. Weiterhin geht durch die Bebauung der offene Charak-
ter des Geldndes andauernd verloren.

BIOTOPVERNETZUNG

Der Verlust der Brachflache bedeutet gleichzeitig eine Reduzierung der
Biotopvielfalt. Die gdrtnerische Gestaltung und Bepflanzung der AuBen-
anlagen und der &ffentlichen Griunfldchen macht den Lebensraum eher mit
den Biotopen der umgebenden Blockrand- und Zeilenbebauung vergleichbar,
die sich durch einen nur eingeschrankten Wert fiir den Biotop- und Arten-
schutz auszeichnen. Damit einher geht der Verlust der Fldche als Verbin-
dungsglied zwischen der offenen Bebauung ndrdlich der Berliner StraBe
und der S-Bahn-Trasse.
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Die Vernetzungsfunktion der S-Bahntrasse wird mit der Verbreiterung
durch die geplante offentliche Griinanlage und ihre naturhafte Ausgestal-
tung bedingt gefdrdert.

Den nachteiligen Auswirkungen fir den Biotop- und Artenschutz stehen
folgende Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen gegeniber:

- Ausgleichspflanzung nach BaumSchVO fiir die beseitigten GroBbdume;

- fir zu erhaltende Biume Schutz vor Bodenverdichtung im Kronenbereich,
vor mechanischen Schiaden, vor Anderung der Wasserversorgung (Bewdsse-
rung wahrend der Abgrabungen im Randbereich), vor Staubemissionen;

- Anlage von Kompostpldatzen zur Sammlung von verrottungsfdhigem Mate-
rial;

- Herstellung naturnaher Bereiche; Aufwertung der Vegetationsfldchen
durch Wechsel von standortgerechten Gehdlzen und offenen Strukturen
(Wiesen, auch SandbléBen), besonders im Bereich 6ffentlicher Grinfla-
chen; kein Zupflanzen mit Gehdlzen; 4 ‘

- Teichanlage in ungestdrter Zone als extensiv gepflegter Feuchtbiotop;

- weitgehend extensive Pflege der Gemeinschaftsgriinflidachen und der
o6ffentlichen Grinfldchen; Tolerierung von Wildkrautsdumen; kein Ein-
satz von Pflanzenbehandlungsmitteln.

7.5.3 KLIMA / LUFTHYGIENE

Durch die Bebauung des Grundstiickes an der Berliner StraBe 88 werden
die klimatischen Randbedingungen fir den Freiraum selbst grundsdtzlich
gedndert. Fir die Nachbargebiete wird jedoch keine wesentliche Kiima-
veranderung erwartet.

m WIND- UND AUSTAUSCHVERHALTNISSE

Der Kanalisierungseffekt im Verlauf der Berliner StraBe wird eher ver-
stdarkt, wobei aber die Einleitung der bodennahen Luftmassen in den
StraBenraum (Beliiftung) und die Einleitung von dort in den vorher vor-
handenen Freiraum (Entliftung) unterbunden wird. Eine Uberstérmung der
neuen 4-geschossigen StraBenrandbebauung ist bei Winden aus sidlicher
Richtung moglich, wovon Jjedoch im gilinstigsten Falle nur die weiter
noérdlich der Berliner StraBe liegenden Wohnblécke profitieren konnten.
Das geplante Tor in der StraBenrandbebauung wird im Nahbereich mit
Sicherheit eine stindige Luftstrémung erzeugen, die aber die vorher
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vorhandenen Beliiftungsverhiltnisse nicht sicherstellen kann. Die rela-
tiv groBe Offnung (ca. 6 m breit und 9 m hoch) und die nach oben an-
schlieBende geringe Fassadenhthe lassen jedoch vermuten, daB ein direk-
ter Diiseneffekt ausbleibt. AuBerdem sind durch die Héhe MaBnahmen zur
Minderung von Zugerscheinungen im unteren Bereich mdglich.

Das Eindringen der Luftmassen in den westlichen Teil der Mérchinger
StraBe wird behindert, wihrend sich die ohnehin ungiinstige Beluftungs-
situation in der o6stlichen Morchinger StraBe nicht weiter verschlech-
tern kann.

Im Baugebiet selbst kommt es entsprechend der Bauplanung zu Kanalisie-
rungseffekten, wobei die Fortsetzung der Achse im Zuge der Morchinger
StraBe notwendig und vorteilhaft ist. Auch die senkrecht in Richtung
der Berliner StraBe verlaufende Achse muB positiv gesehen werden, wobei
der Tordurchgang hinsichtlich der Beliiftung unzureichend ist (Ldrm-
schutz).

m LUFTTEMPERATUR

Nach den BaumaBnahmen entfdllt die Funktion des Freiraumes als Kaltluft-
entstehungsgebiet. Das Klima erhdlt eine mehr stadtklimatische Charak-
teristik mit einer etwas verzégerten und verminderten Abkithlung in
austauscharmen Strahlungsnichten. Die Tagestemperaturen verdndern sich
hierbei weniger stark. Die thermische Entlastung der unmittelbaren
Randbebauung und der westlichen Morchinger StraBe wird geringer als
bisher. Ein EinfluB auf die Bebauung ndrdlich der Berliner StraBe wird
nicht meBbar sein.

» LUFTFEUCHTE

Die relative Luftfeuchte wird etwas abnehmen. Eine Verringerung der
Nebelbildung im Planungsgebiet und in der unmittelbaren Nachbarschaft
ist ebenfalls zu erwarten. Auf den Dampfdruckpegel diirfte die Bebauung
keinen wesentlichen EinfluB haben, da die natiirlichen Wasserdampfquel-
len durch anthropogene Quellen (hdoheres Verkehrsaufkommen, Entliftungen
usw.) ersetzt werden.

Die Schwiilebildung nimmt dann entsprechend der Erhdéhung der Temperatu-

ren zu. Die Reichweite dieser verinderten Feuchtebilanz in die benach-
barten Wohngebiete hinein ist aber aufgrund der Baustrukturen begrenzt.
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Fiir das Auftreten und den Bestand der Auswirkung gilt das zur Tempera-
tur Gesagte.

m LUFTHYGIENE

Obwohl durch die Bebauung das derzeitige Kaltluftentstehungsgebiet
entfillt, kommt es im sidlichen Bereich durch das Relief und die Umge-
bung dennoch zu starkeren Kaltluftbildungen als in der Ndhe der Berli-
ner StraBe. Somit ist dort auch die Immissionsgefdhrdung in austausch-
armen Strahlungsndchten hoéher, wdhrend dort am Tage die Trasse der
Wannseebahn fiir eine hoéhere Windgeschwindigkeit sorgt. Das kinftige
Wohngebiet wird jedoch insgesamt nur maBige Austauschbedingungen auf-
weisen, so daB bodennahe Emissionen durch den Verkehr und Entluftungen
(Tiefgaragen) hdohere Immissionswerte erzeugen kénnen.

Auch eine geschlossene StraBenrandbebauung wird die Durchliftung und
den Abzug der Abgase, die von den Kraftfahrzeugen in der Berliner Stra-
Be herrihren, nicht oder nur in einem vernachldssigbaren Umfang beein-
flussen, weil

- die StraBenbreite besonders groB ist,

- die StraBenrandbebauung vor, gegeniiber und hinter dem Baumschulgebiet
mehrfach mit groBen Abstdnden zwischen den Baukdrpern unterbrochen
ist und

- die StraBenrichtung im wesentlichen der hier herrschenden Hauptwind-
richtung entspricht.

(siehe auch Stellungnahme des Senators fiir Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz, Az. VB 11, vom 28.4.1988)

Un die klimaregulierende Funktion des Planungsgebietes - trotz Bebau-
ung - teilwejse zu erhalten, wurde im stddtebauliche Gutachten die
Forderung erhoben, daB die tberbauten und versiegelten Fldchen zu mini-
mieren sind. Die Forderung wurde auf der Grundlage detaillierter Berech-
nungen dahingehend prdzisiert, daB im Bauland mindestens 50 % (entspre-
chend 15.810 gm) als unversiegelte Griin- und Freiflachen erhalten blei-
ben sollen. Zu den versiegelten Fldchen zdhlen sdmtliche {ber- und
unterbauten Fldchen sowie die ErschlieBungsanlagen, Wege, Terrassen und
sonstige befestigten Flachen.
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Diese Forderung hatte zentrale Bedeutung fiir die gesamte Fidchendisposi-
tion und die mogliche bauliche Dichte: ' ’

- Minimierung der ErschlieBungsflachen (6ffentlich und privat),

- Optimierung von GeschoBflache und iiberbauter Grundfldche,

- Anzahl Wohneinheiten und Stellplatzbedarf,

- Unterbringungsform der Stellpldtze oberirdisch / unter Gebduden.

Im Bebauungsplan wird durch Planergdnzungsbestimmungen verbindlich
geregelt, welche Grundstiicksanteile in den Baugebieten versiegelt wer-
den diirfen. Hieriiber ist im Bauantragsverfahren ein rechnerischer Nach-
weis zu fiihren.

Zusammen mit den 6ffentlichen Griinfldachen, die nur einen geringfiigigen
Anteil versiegelter Fldachen aufweisen werden, bleiben mehr als 50 % vom
Bruttobauland unversiegelt.

Nutzungsart Grundstiicks- Anteil unversiegelter Freifldche

flache (qm) in % absolut
WA + WR 26.474 50 13.237
Gemeinbedarf 2.400 60 1.440
O0ffent1. Griinfliche 11.580 90 ca. 10.423
sonstige Fldchen 9.064 0 0
Geltungsbereich 49,518 > 50 25.100

Dariberhinaus sind zur Vermeidung spiirbarer kleinklimatischer Verdnde-
rungen folgende MaBnahmen vorgesehen:

- niedrige Bauhdhe an der Berliner StraBe; :

- lockere Vegetationsstrukturen zur Férderung der ndchtlichen Abkiihlung
durch Ausstrahlung, zur Erhohung des Beliftungsgrades und damit auch
zur Verbesserung der Staubablagerung;

- Begriinung von Fassaden;

- Einrichtung von Wasserfldachen (auch Feuchtbiotope) nur dort, wo eine
ausreichende Beliiftung des Standortes vorhanden ist (Schwilegefdhr-
dung);

- keine bodennahen Entliftungen bei der Einrichtung von Tiefgaragen.
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7.6  BELANGE VON SPORT, FREIZEIT UND ERHOLUNG

Zur Versorgung des Neubaugebietes und zum Ausgleich der Unterversorgung
im gesamten Wohnblock ist die Anlage von &6ffentlichen Spielbereichen
fir Kinder und Jugendliche entlang des Griinzuges an der Wannseebahn
vorgesehen.

Nach dem Kinderspielplatzgesetz sollen fir die Versorgungseinheit
offentliche Kinderspielpldtze mit 1 m2 Netto-Spielflache pro Einwohner
geschaffen werden. Bisher befindet sich in der Versorgungseinheit kein
offentlicher Kinderspielplatz, so daB ein erheblicher Nachholbedarf
besteht. :

Da siidlich der S-Bahn an der Brettnacher StraBe die Einrichtung eines
Bolzplatzes geplant ist, reduziert sich die im Geltungsbereich zu schaf-
fende Spielplatzfldche um ca. 25 %:

Nachholbedarf 1t. Stadtentwicklungsplan-Spielpldtze 2.317 m?
Neubedarf fir ca. 530 Bewohner 530 m?
Gesamtbedarf, netto 2.847 mé
Abzug fur geplanten Bolzplatz Brettnacher StraBe (25 %) 712 m?
Restbedarf im Baugebiet, netto 2.135 m@
Rahmengriin ca. 50 % : : : , 1.065 m?
Gesamtbedarf 3.200 m?

Durch die Anordnung der Spielbereiche im Grinzug Wannseebahn sollen
Storungen fir das Wohnen und fir Grinfldachen mit Erholungsfunktion
minimiert werden. Ostlich der Kindertagesstitte sind keine Tdrminten-
siven Spielplatzangebote vorgesehen (Spielwiese). In Hohe der vorhan-
denen Bebauung endet die Spielplatzflidche, zumal hier auch die Anram-
pung zum Dahlemer Weg beginnt. Der durch spielende Kinder - auch auBer-
halb offizieller Spielpldatze - erzeugte Larm wird in normalem Umfang
fiir zumutbar erachtet.

Fiir sportliche Betdtigungen reicht das vorhandene Angebot im Nahbereich
aus.
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Dem in Nord-Siid-Richtung durch das Baugebiet verlaufende Grinzug, ins-
besondere dem Bereich mit der geplanten Wasserfldche, wird ein hoher
Freizeit- und Erholungswert beigemessen.

Der Grinzug an der Wannseebahn befindet sich zwischen der geplanten
Kindertagesstdatte und dem Dahlemer Weg im Eigentum der Gagfah. Die
Fliche ist in der bestehenden verbindlichen Bauleitplanung als Verkehrs-
flache festgesetzt. Die Umwidmung in o6ffentliche Griinfldche bewirkt
keine Wertsteigerung. In beiden Fdllen ist die Fldche der dffentlichen
Hand zu iibereignen.

7.7  GESTALTUNG DES ORTS- UND LANDSCHAFTSBILDES

Im Nahbereich des Geltungsbereiches kann von keinem einheitlichen Orts-
und Landschaftsbild gesprochen werden. Das dem Bebauungsplan zugrunde-
liegende Gestaltungskonzept orientiert sich an den positiven Beispielen
der Nachbarschaft im Hinblick auf die Blockstruktur und deren Héhenent-
wicklung und greift zur Integration einzelner Baukdrper im Geltungsbe-
reich aber auch andere Strukturen und Héhenentwicklungen auf.

Dariiberhinaus soll durch weitergehende Gestaltungsvorschriften ein
einheitliches Siedlungsbild erreicht werden, das mit den Material- und
Gestaltungsvorgaben der umgebenden Bebauung korrespondiert.

Um an der Fassadenabwicklung der Berliner StraBe ein relativ einheit-
Tiches Erscheinungsbild zwischen vorhandener und geplanter Bebauung
beidseitig des Torgebiudes %u erlangen, wird festgesetzt, daB die Fas-
saden mit einer Rankhilfe zu versehen und zu beranken sind. In diesem
Fall erschien eine Anpassung an die Fassadengestaltung Berliner StraBe
80 nicht vertretbar.

Hinsichtlich der Gestaltung des Landschaftsbildes wird auf die Ausfiih-
rungen unter Ziffer 5.3 und 6 verwiesen.

7.8 BELANGE DER WIRTSCHAFT, VERBRAUCHERNAHE VERSORGUNG DER BEVOLKE-
RUNG

Nach den Ergebnissen eines Gutachtens der Forschungsstelle fir den
Einzelhandel Berlin e.V. kdnnen an der Berliner StraBe weitere Laden
und andere Einrichtungen des tertiiren Gewerbes sowie Praxen fUr freie
Berufe vorgesehen werden. Dieses wird auch durch die festgestellte rege
Nachfrage des ortlichen Einzelhandels bestdtigt. Es ist vorgesehen,

planungsgruppe 4, Berlin 46



BEZIRKSAMT ZEHLENDORF VON BERLIN BAZ
BEBAUUNGSPLAN X-158 "BERLINER STRASSE 88" X-158
BEGRUNDUNG DEZEMBER 1989

neben dem bestehenden Laden Berliner StraBe 78 im Torgebdude und dem
o6stlich anschlieBenden Baukdrper weitere Ladenfldchen zu schaffen, um
eine gute Versorgung der Bewohner mit Gitern des tdglichen Bedarfs zu
erreichen. Um dieses auch auf Dauer sicherzustellen und den Wohncharak-
ter der GeSamtanlage nicht zu storen, werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Spielhallen sowie Peep-, Sex-, Live-Shows und Video-
Vorfithrungen ausgeschlossen.

Nach dem Stand der Planung kdonnen ca. 500 m¢ nutzbare Ladenfliche ge-
schaffen werden, die auf mehrere Geschdfte unterschiedlicher GréBe auf-
geteilt werden soll. Darunter sollte sich auch ein gastronomischer Be-
trieb befinden (Café 0.6.). Die Anordnung der Ldden im und am Torge-
baude stellt erfahrungsgemdB sicher, daB die Ldden angenommen werden.

Dariiberhinaus besteht nicht die Absicht, weitere Biiroflachen oder Fli-
chen fir Arztpraxen u.d. zu schaffen, da vorrangig die Nachfrage nach
Wohnraum zu erfillen 1ist.

7.9  BELANGE DES VERKEHRS

Da die Eichenallee als fldchenhaftes Naturdenkmal ausgewiesen ist,
scheidet die Anlage einer weiteren Wendemdglichkeit, ebenso wie die
Anlage von Linksabbiegetaschen, aus. Die Leistungsfdhigkeit der Wende-
moglichkeiten ist dementsprechend gering, verbunden mit einer erhdhten
Unfallgefdhrdung. Daraus resultiert, daB das Planungsgebiet keine
HaupterschlieBung mit StraBenanbindung an die Berliner StraBe erhalten
kann. Lediglich die an der Berliner StraBe gelegenen Grundstiicke bzw.
Grundsticksteile sollen eine Grundstiickszufahrt erhalten.

Die ErschlieBung des siidlichen Teils des Baugebietes muB iber die
Morchinger StraBe erfolgen. Fir die Uberlegung, die beiden Aste der
Mﬁrchinger StraBe miteinander zu verbinden, spricht, daB der Verkehrs-
teilnehmer sein Ziel auf kiirzestem Wege erreichen kann, ohne Umwege
fahren zu missen. Fir eine durchgehende Verbindung spricht auch das
hohe MaB an Flexibilitdt beim Park-Such-Verkehr, bei Unfdllen bzw.
Notfalleinsdtzen und bei Sperrungen fiir StraBenbauarbeiten. AuBerdem
stellt das StraBen-Netzraster mit nur wenigen Einschrdnkungen fir den
Verkehrsteilnehmer (Abbiegeverbote, EinbahnstraBen etc.) ein als posi-
tiv empfundenes Charakteristikum der Stadt Berlin dar.
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Dagegen ergeben sich Probleme aus der Stellplatz-Unterversorgung ins-
‘besondere im Bereich Mérchinger StraBe-West, was zu einem Hinein-
“driicken des ruhenden Verkehrs in das Neubaugebiet fiihren wiirde. Da der
‘westliche Teil der Mérchinger StraBe von parkenden Fahrzeugen zuge-
.stellt ist, ist ihre Leistungsfihigkeit fir den flieBenden Verkehr
eingeschrinkt. AuBerdem wiirde eine Erhohung des Verkehrsaufkommens die
bereits bestehenden Lirmprobleme bei den straBenbegleitenden Bauzeilen
noch erhdhen. Ein wesentlicher Nachteil einer ErschlieBung aus Richtung
Westen wird auch darin gesehen, daB der Griinzug Rottluffweg durchschnit-
ten wird. Dieses erscheint nur vertretbar, wenn das Verkehrsaufkommen
relativ gering ist und die Uberwegung fiir FuBgdnger und Radfahrer durch
entsprechende Gestaltung Vorrang vor dem flieBenden Verkehr behdlt.

‘Diese o0.a. Probleme bestehen bei dem Gstlichen Ast der Mérchinger Stra-
Be nicht, da eine ausreichende Stellplatzversorgung vorhanden ist und.
keine straBenbegleitende Bebauung gegeben ist.

Aus vorgenannten Griinden soll auf eine durchgehende StraBenverbindung
im Zuge der Morchinger StraBe verzichtet werden. Lediglich fir Not- und
Versorgungsfahrzeuge bleibt eine Durchquerung mdglich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist fir die Gestaltung der
Morchinger StraBe keine Trennung nach Verkehrsarten vorgesehen. Als
Mischfldche erméglicht sie eine multifunktionale Nutzung (z.B. auch fir
" Quartiersfeste) und 1dBt die verkehrstechnische Bedeutung deutlich
zuriicktreten. Die Umgestaltung zur Mischflache soll bereits vor der
StraBeniiberbauung bzw. vor dem K.-S.-Rottluff-Weg (auBerhalb des Gel-
tungsbereiches) beginnen. Es ist eine Beschilderung mit Verkehrszeichen
325/326 als "Verkehrsberuhigter Bereich" vorgesehen.

Um die Inanspruchnahme privater Grundstiicksfldchen fiir die Anlage des
Wendeplatzes Morchinger StraBe-Ost zu vermeiden, wurde der im Vorent-
wurf mit R = 9,0 m geplante Wendeplatz auf R = 7,5 m reduziert. AuBer-
dem wurde auf die Anlage separater Gehwege verzichtet da der Wendeplatz
innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches 1iegt (Mischflache). Somit
war es miglich, die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes auf die
bestehenden Grundstiicksgrenzen siidlich der Morchinger StraBe zurickzu-
nehmen.

Un die negativen Auswirkungen der ErschlieBung des Neubaugebietes auf
~die Nachbargebiete zu begrenzen, ist eine ausgewogene Verteilung der
Parkplitze und Stellplitze auf die Gebietszufahrten geplant, die den
spezifischen ortlichen Verhdltnissen Rechnung tragt:
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Zufahrt Berliner StraBe : ca. 50 %
Zufahrt Morchinger StraBe-West: ca. 25 %
Zufahrt Morchinger StraBe-0Ost : ca. 25 %

Auch unter Beriicksichtigung des relativ guten OPNV-Angebots wird auf-
grund der gewonnenen Erfahrungen bei vergleichbaren Berliner Neubauge-
bieten ein Versorgungsgrad von ca. 1,5 Stellplitzen je Wohneinheit
(zzgl. des Bedarfs aus Ldden etc.) fir erforderlich gehalten. Hierbei
ist auch der geplante Wohnungsspiegel mit einer durchschnittlichen
HaushaltsgréBe von ca. 3,2 Personen/Haushalt beriicksichtigt worden.

GemdB § 48 Abs. 1 BauOBln vom 1. Juli 1985 (Ausfiihrungsvorschriften zu
§ 67 BauOBIn vom 16. Januar 1980) ist somit abweichend von den Richtzah-
len fiir den Stellplatzbedarf bei Gebduden mit Wohnungen 1 Stellplatz je
Wohnung zuziiglich des Bedarfs aus anderen Nutzungen (L&dden) herzustel-
len und im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Fir Besucher und Zweitwagenbesitzer sind in der 6ffentlichen Verkehrs-
flache ca. 0,5 Parkpldtze je Wohneinheit geplant.

Die privaten Stellpldtze sind fast ausschlieBlich als Tiefgaragen unter
den Gebduden geplant. Entlang der Morchinger StraBe kénnen im Geltungs-
bereich ca. 12-16 Stellpldtze in offenen Garagen (Carports) unterge-
bracht werden. Somit treten Tediglich die Stellpldtze fir die Laden
sowie die offentlichen Besucherparkpldatze im Neubaugebiet optisch in
Erscheinung. Zur Verbesserung des Siedlungsbildes sollten in der Achse
des Torhauses und Griinzuges die vorhandenen Lédngsparkpldtze an der
Berliner StraBe aufgehoben werden. ‘ '

Mit den geplanten Wegen innerhalb der 6ffentlichen Griinfldchen wird fir

FuBgdnger und Radfahrer eine 6ffentliche Durchwegung des Planungsgebie-

tes sichergestellt, und zwar in Ost-West-Richtung

- im Zuge der Mérchinger StraBe,

- im Griinzug entlang der Wannseebahn zwischen Karl-Schmidt-Rottluff-Weg
und Dahlemer Weg

und in Nord-Siid-Richtung

- im Zuge des Karl-Schmidt-Rottluff-Weges,
- durch die geplante Parkanlage in Gebietsmitte.
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Alle Wege sollen rollstuhlgerecht gestaltet werden und werden dement-
sprechend nicht mehr als 6 % Gefdlle aufweisen.

Der geplante Weg im Griinzug an der Wannseebahn ist so anzulegen, daB er
auch von der BVG mit kleineren Fahrzeugen fiir Unterhaltungs-- und Repa-
raturarbeiten am Bahnkérper der S-Bahn befahrbar ist und punktuell
Zugangsmdglichkeiten zum Bahnkorper geschaffen bzw. freigehalten wer-
den. Die BPU bzw. Ausfithrungsplanung fir diesen Weg soll dementspre-
chend in enger Abstimmung mit der BVG erfolgen.

Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit fir FuBgdnger, Radfahrer und
Bus-Fahrgdste soll die eingeengte Situation an der im Geltungsbereich
gelegenen Haltestelle "Holldndische Mihle" behoben werden. Ein Ver-
gleich der Regelbreite der Nebenanlagen mit den im Bereich der Bushalte-
stellen bendtigten Flachen macht den zusidtzlichen Fldchenbedarf fir
einen mindestens 2,0 m breiten Streifen deutlich:

Regelbreite der Mindestbedarf im Bereich
Nebenanlagen der Bushaltestellen

Parkbucht 2,0 m Haltebucht 3,0m
Sicherheitsstreifen 1,0 m Aufstellflache fir Fahrgdste 2,0 m
Radweg 1,0 m Radweg 1,0 m
Gehweg 2,5 m Gehweg 2,5 m
insgesamt 6,5 m insgesamt 8,5 m
Die Aufweitung der Verkehrsfldche - unter Inanspruchnahme privater

Grundstiicksflachen - ist aus o.a. Griinden sowie zur Attraktivitdtsver-
besserung des OPNV geboten.

Die ErschlieBungskonzeption erfordert ebenfalls im Zuge der Mdrchinger
StraBe die Inanspruchnahme eines Grundstiicksstreifens des bebauten
Grundstickes Morchinger StraBe 52.

In der Inanspruchnahme kleiner Grundstiicksstreifen wird in beiden Fdl-

len fir die Eigentiimer keine besondere Hirte gesehen. Die Fldchen wer-
den zum Verkehrswert entschadigt.
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8 BODENORDNUNG

Innerhalb des Grundstiickes Berliner StraBe 88, das sich im Eigentum des
Landes Berlin befindet bzw. befand, kann die Bodenordnung durch ein-
fache Teilung gemidB § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauGB erfolgen. Das MaBsystem fir
‘die zu bildenden Grundstiicke ist bereits geklirt (siehe Teilungsent-
wurf).

Dariiberhinaus werden zur Verwirklichung der Planung von den angrenzen-
den Grundstiicken folgende Flachen benétigt:

Mérchinger StraBe 52: Flur 9, Flurstiick 4/34 ca. 126 m?
Flurstiick 4/32 ca. 2 ml
Berliner  StraBe 80: Flur 9, Flurstiick 4/33 ca. 20 m?
Berliner StraBe 78: Flur 9, Flurstick 4/48 ca. 84 ml
Flurstiick 4/2 ca. 14 m?
Griinzug Wannseebahn : Flur 9, Flurstiick 5/12 ca. 4.187 m? !
insgesamt ca. 4.433 m?

Die Flichen sollen nach Moglichkeit auf freiwilliger Basis durch das
Land Berlin erworben werden. Im ibrigen erfolgt die Bodenordnung durch
Grenzregelung gemaB § 80 ff BauGB. Sollten mit den Grundstiickseigentii-
mern keine privatrechtlichen Vereinbarungen zustande kommen, so behdlt
sich das Land Berlin vor, von den Bestimmungen der § 85 ff BauGB (Ent-
eignung und Entschddiqgung) Gebrauch zu machen.

1 einschlieBlich ca. 875 gm auBerhalb des Geltungsbereiches
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II FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die zwischen Berliner StraBe und Morchinger StraBe Tiegenden Grund-
stiicke werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Folgende
Ausnahmen nach 4 Abs. 3 BauNVO (Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 15. September 1977) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes,
da sie mit den Zielen des Bebauungsplanes nicht vereinbar sind:

Nr. 4: Gartenbaubetriebe,

Nr. 5: Tankstellen und

Nr. 6 Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zubehér zu K]einsied]ungen und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

Aus Griinden der fir andere Nutzungsarten unzureichenden ErschlieBungs-
anlagen und zur Wahrung der Wohnruhe werden die Grundstiicke der Wohn-
hofe siidlich der Mdrchinger StraBe als Reines Wohngebiet (WR) festge-
setzt.

Die Fldchen fiir die Kindertagesstdtte und das Gemeinschaftshaus werden
als Gemeinbedarfsfldche festgesetzt. Dieses gilt auch fiir die auBerhalb
des Baugrundstiickes festgesetzte Stellplatzfldache der Kita an der
Mérchinger StraBe.

Um die Versorgung der Bevdlkerung mit Giitern und Dienstleistungen des
tiglichen Bedarfs in geeigneter Lage sicher zu stellen, wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, daB im Baugebiet 1 und in den tberbaubaren Grund-
stiicksflachen A und C des Baugebietes 3 im untersten VollgeschoB nur
die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe zuldssig sind. In
allen tbrigen Teilen des Allgemeinen Wohngebietes kdnnen diese Nutzungs-
arten nur ausnahmsweise zugelassen werden.
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Dichte, Bauweise und MaBstab der geplanten Wohnbebauung tragen der Lage
des Baugebietes im verdichteten Wohnbereich entlang der Berliner StraBe
Rechnung. Das MaB der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich auf
eine durchschnittliche GFZ von 1,0 beschrinkt.

Auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses und der inzwischen erfolg-
ten Objektplanung muBte das MaB der baulichen Nutzung fiir die einzelnen
Baugebiete jedoch duBerst differenziert festgesetzt werden. Dieses gilt
auch fir die Zahl der Vollgeschosse, womit die wesentlichen Inhalte und
Qualitdten des stddtebaulichen Entwurfs 6ffentlich-rechtlich gesichert
werden sollen. Im Mittel aller Baugebiete kann eine GFZ von ca. 1,0
erreicht werden.

Die Regelhohe betrigt entsprechend der Nachbarschaft der 30®"-Jahre-Be-
bauung IV Vollgeschosse. Zur Akzentsetzung soll das Torbauwerk VI-VII
und die mit der VII-geschossigen Bebauung Mérchinger StraBe 52/54 und
Berliner StraBe 78/80 korrespondierende Zeile V bis VII Vollgeschosse
erhalten. Zur Wannseebahn wird die HOohe der baulichen Anlagen auf III
Vollgeschosse begrenzt.

Je nach stddtebaulichem Erfordernis wird die zuldssige Zahl der Voll-
ge;phosse zwingend oder als Mindest- und Héchstgrenze festgesetzt.

Soweit bei den Laden eine grdBere GeschoBhdhe als 3,50 m benétigt wird
und diese ausschlieBlich durch die Unterbringung technischer Anlagen
des Gebdudes, wie Heizungs-, Liftungs- und Reinigungsanlagen, bedingt
ist, bleibt diese bei der Ermittlung der GeschoBfldache auBer Betracht.

Um 1insbesondere im Bereich siidlich der Morchinger StraBe grofBziigig
dimensionierte 6ffentliche Grinfldchen zu erhalten, wurden die Baufld-
chen so klein als mdglich begrenzt. Zusdtzlich durch die Aufnahme der
Kindertagesstdtte in das Planungsprogramm bedingt, kommt es bei dem
Siid-Ost-Hof (Baugebiet 7) zu einer Uberschreitung der Hochstwerte des
§ 17 Abs. 1 BauNV0. Dieses ist durch die vorgenannten stddtebaulichen
Griinde gerechtfertigt, die Uberschreitung ist durch die angrenzenden
Griinfldchen ausgeglichen. Gesunde Wohnverhdltnisse werden nicht beein-
trachtigt und auch andere o6ffentliche Belange stehen der geplanten
GFZ-Festsetzung nicht entgegen (§ 17 Abs. 10 BauNVO0).

Um eine hohe bautechnische und &dsthetische Qualitdt bei der Konstruk-

tion und Gestaltung der AuBenwidnde zu erreichen und dieses nicht zu
Lasten des Verhdltnisses von Wohnfldche : GeschoBfldche gehen soll,
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wird festgesetzt, daB die zuldssige GeschoBfidche um die Fldchenanteile
iiberschritten werden darf, die durch eine groBere AuBenwandstirke als
30 cm bedingt sind. Die nachfolgenden Planergdnzungsbestimmungen 5 a)
und 5 b) dienen der Klarstellung, weiche Flachen in Ergdnzung der Auf-
zahlungen in § 19 Abs. 4 BauNVO ebenfalls bei der Ermittiung der Ge-
schoBfldche unberiicksichtigt bleiben. Diese Planergdnzungsbestimmungen
sind Bestandteil der Festsetzungen iiber das zulidssige MaB der baulichen
Nutzung gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Die Festsetzung von Grundflachenzahlen ist im Geltungsbereich entbehr-
lich, da die {iberbaubaren Grundstiicksfldchen relativ eng begrenzt wur-
den und zugleich mit der Planergdnzungsbestimmung Nr. 18 ein ausrei-
chender Anteil der Grundstiicksfldche unversiegelt bleiben muB. Bei dem
Gemeinschaftshaus konnte aufgrund der Baukdrperausweisung auch auf die
Festsetzung einer GFZ verzichtet werden. '

Fir die iberbaubaren Flachen C und D wird die Hohe der baulichen Anla-
gen zwingend festgesetzt. Die Hohenfestsetzung der Fldache C entspricht
der Hohe (Oberkante Attika) des bestehenden Gebdudes Berliner StraBe
80, die der Fldche D entspricht der Héhe des an den Geltungsbereich
grenzenden Teils des Wohngebdudes Morchinger StraBe . 40.

Da im Allgemeinen Wohngebiet z.T. Gebiude mit mehr als 4 Vollgeschossen
zuldssig sind und damit Aufziige erforderlich werden und zugleich hier
Flachdiacher zwingend festgesetzt sind, wird festgesetzt, daB solche
Rdume, die je Gebdude ein MaB von 30 m nicht iiberschreiten, als Dach-
aufbauten bis zu einer Hohe von 2,8 m ohne Anrechnung auf die festge-
setzte Zahl der Vollgeschosse zuldssig sind.

2 NEBENANLAGEN

Um das Siedlungsbild - auch in der ldngerfristigen Weiterentwicklung -
nicht durch eine Vielzahl stérender Nebenanlagen zu verunstalten, wird
u.a. die Aufstellung von HausmiillgefdBen rdumlich eingeschriankt. Bei
den bereits bebauten Grundstiicken wurden die bestehenden Standorte
festgeschrieben.
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Sonstige Nebenanlagen i.S. des 14 Abs. 1 BauNVO, wie Sichtschutzwidnde,
Pergolen, Garten- und Gerdtehduschen, sind nur innerhalb der {iberbauba-
ren Grundstiicksfldche sowie innerhalb der Fldchen fir Gemeinschaftsanla-
gen zuldssig. Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind mindestens fur
das 1. VollgeschoB breit genug dimensioniert, so daB Sichtschutzwdnde
in ausreichender Ldnge oder auch Gerdtehduschen zur Abtrennung der
Gartenterrassen untereinander in Anlehnung an die Hauptgebdudefront
geplant werden kénnen.

Soweit unabweisbare Griinde die Anordnung erforderlicher Gerdatehduschen
am Hauptgebdude unméglich machen, kénnen ausnahmsweise Gartengerdte-
hduschen bis 5 mé Grundfliche und 2,5 m Hohe auch auBerhalb der o.a.
Fldachen und im Grenzanbau zugelassen werden, wenn andere Belange dem
nicht entgegenstehen.

Innerhalb der Gemeinschaftsflichen sind erforderliche Nebenanlagen
uneingeschrdnkt zuldssig.

Durch die geplante Verwendung des Aushubs zur Auffiillung des Geldndes
wird an der Nordgrenze der Mdrchinger StraBe z.T. die Herstellung einer
Stutzmauer erforderlich. Die Planerganzungsbestimmung Nr. 26 regelt die
Zuldssigkeit dieser Stitzmauer.

Mit Ausnahme der Wegeanschliisse bzw. Feuerwehrzufahrten soll die Stutz-
mauer die Trafostation bzw. die bestehende Tiefgaragenrampe mit den
geplanten Uberdachungen auf den Flichen V fiir oberirdische Versorgungs-
anlagen zusammenfassen.

3 STELLPLATZE UND GARAGEN

Die bereits im stddtebaulichen Gutachten erhobene Forderung nach Mini-
mierung der versiegelten Flichen hat im Wettbewerbsergebnis zu der
PTanung von weitestgehend unter den Gebduden angeordneten Tiefgaragen
gefithrt. Um dieses Ergebnis planungsrechtlich zu sichern, wird durch:
Planergdnzungsbestimmung Nr. 9 festgesetzt, daB Stellpldtze, Garagen
und Tiefgaragen nur innerhalb der dafiir festgesetzten Fldchen sowie
innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfldchen im KellergeschoB zuldssig
sind.

Durch Planerginzungsbestimmung Nr. 12 werden auch die Lage der Rampen

zu Tiefgaragen und die zu treffenden Schallschutzvorkehrungen geregelt.
Bei der Rampe zur Berliner StraBe sind SchallschutzmaBnahmen entbehr-
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lich, da die Rampe nicht unmittelbar in ein durch Wohnungen genutztes
Gebdude miindet. In diesem Gebdudeteil sind aufgrund der Besonnungssitua-
tion nur Nebenrdume, wie Anlieferung, M1l und Personalraume der Laden-
nutzung sowie andere gewerbliche Nutzungen méglich.

4 VERKEHRSFLACHEN

Die Berliner StraBe und die beidseitig verldngerte Moérchinger StraBe
werden als StraBenverkehrsfidchen festgesetzt.

Der zusidtzliche Flichenbedarf im Bereich der bestehenden Haltestelle
wird auf den Grundstiicken Berliner StraBe 78 und 80 ebenfalls als
o6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

Die beiden Aste der Morchinger StraBe erhalten Wendepldtze mit den
MindestmaBen des Wendeanlagentyps 3 gemdB EAE 85. Sie ermdglichen das
Wenden von Lastkraftwagen bis 10,0 m Lénge (3-achsiges Millfahrzeug,
LKW 22,0 t). Hinsichtlich der Materialwahl und Gestaltung sind die
Wendeplatze Bestandteil der Mischfldche.

Alle lbrigen Fldchen sind als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt, und zwar als Parkplatz (an der Berliner StraBe) und
im Gbrigen als FuB- und Radwege. Die FuB- und Radwege sollen auch fir
Not- und Versorgungsfahrzeuge befahrbar sein.

Mit Ausnahme der Fldchen V ist die Einteilung der StraBenverkehrsfldche
nicht Bestandteil der Festsetzung des Bebauungsplanes.

5 VERSORGUNGSFLACHEN UND -ANLAGEN

Um das Siedlungsbild und den StraBenraum nicht durch die unkoordinierte
Anordnung einer Vielzahl von Versorgungsanlagen zu stoéren, werden die
Anordnungsmdglichkeiten durch Planergdnzungsbestimmung Nr. 15 geregelt.
Sowohl die Trafostation als auch die Flachen V fir sonstige oberirdi-
sche Versorgungsanlagen der Post, Bewag etc., sind zusammen mit den
Rampen der Tiefgaragen Bestandteil der gesamten StraBenraumkonzeption.
Dabei soll ein rdumlich gefaBter, intimer Innenraum geschaffen werden,
der auch dazu beitragen soll, daB die Mdrchinger StraBe hier nur durch
die Bewohner und deren Besucher befahren wird. Die Versorgungsanlagen
unterliegen den gleichen Gestaltungsfestsetzungen, die fiir das Reine
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Wohngebiet getroffen werden; sie sollen eine Uberdachung erhalten und
damit auch dem Wetterschutz dienen.

Die Flachen fir die Aufstellung von MillgefdBen sind so dimensioniert,
daB GefdBe fur die getrennte Sammlung des Mills aufgestellt werden
kdnnen (Komponenten—Recyc11ng). Am Torhaus (Laden) soll ein 4-Kammer-
Recyclingbehdlter mit 10,5 m” Fassungsvermdgen aufgestellt werden kon-
nen. Die Miillbehdlter sind baulich so zu umkleiden, daB sie nicht
storend in Erscheinung treten. '

6 OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Die offentlichen Grinfldachen sind hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung
als Parkanlage oder Spielplatz differenziert festgesetzt. Da der Spiel-
platzbedarf iberwiegend aus der bestehenden Wohnnutzung resultiert,
wurden diese Flachen bandartig im Griinzug an der Wannseebahn angeord-
net. Die periphere Anordnung und Biindelung mit der Ldrmquelle Wannsee-
bahn trdgt dem Larmschutz im Wohnquartier Rechnung.

Innerhalb der Parkanlagen L wird die Herstellung einer offenen Vorflut
und in der Fldche K die Herstellung eines Regenwasserauffangbeckens als
Teich mit tUberwiegender Biotopfunktion verbindlich geregelt.

7 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT

Die Planergdnzungsbestimmungen beschrédnken sich auf die Inhalte, die
nicht nach anderen Vorschriften getroffen werden kénnen bzw. kurzfri-
stig, d.h. bis zum vorgesehenen Baubeginn in 1990, nicht anderweitig
erlassen werden kénnen. Die Aufnahme dieser Bestimmungen nach § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB in den Bebauungsplan erfolgt dementsprechend gemd § 9
Abs. 4 BauGB 1in Verbindung mit dem Berliner Naturschutzgesetz (§ 8,
Satz 3 NatSchGBln).

Danach ist das auf den Dachfldchen anfallende Regenwasser auf den
Flichen fir Gemeinschaftsanlagen unterirdisch zu sammeln, vorzukldren
und ggf. Uber offene Vorfluter dem innerhalb der o6ffentlichen Grinfla-
che herzustellenden Regenwasserauffangbecken zuzuleiten. Das riickge-
haltene Wasser kann bei ausreichendem Speichervolumen auch fir die
Bewdsserung der d&ffentlichen und privaten Gemeinschaftsgriinfldchen
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verwendet werden. Uberschiissige Wassermengen sollen durch Schluckbrun-
nen versickert werden.

Die Einzelheiten der Planung sind durch ein wasserwirtschaftliches
Gutachten zu kldren. Fiir den Teich gilt die Zielsetzung, einen mog-
lichst gleichbleibenden Wasserstand mit guter Wasserqualitdt zu sichern
und das o6kologische Konzept nicht durch einen tUbermdBigen technischen
Aufwand in Frage zu stellen.

Aus den vorgenannten vielfdltigen Griinden des landschafts- und Natur-
schutzes dirfen in den Wohngebieten héchstens 50 % der Grundstiicksflad-
che durch bauliche MaBnahmen versiegelt werden. Als Versiegelung gelten
auch Pflasterungen, Plattenbeldge u.dgl. Um die Versiegelung auch in
den &6ffentlichen Griinfldchen gering zu halten, wird festgesetzt, daB
Wege in der Regel nur eine wassergebundene Decke erhalten diirfen.

8 DIE MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDEN FLACHEN

Um die 6ffentliche Durchwegung von privaten Baugrundstiicken, die iiber-
und unterbaut werden kénnen, zu sichern, sind die Flidchen E und F mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen zur ErschlieBung der
geplanten Grundstiicke sollen vorrangig innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsfldchen verlegt werden. Soweit Wasserversorgungs- und Abwasserlei-
tungen innerhalb privater Baufldchen und 6ffentlicher Grinfldchen vor-
handen bzw. geplant sind, setzt der Bebauungsplan die hierfir erforder-
lichen Leitungsrechte fest.

Die vorhandene Fernheizleitung, die durch private Baugrundstiicke und
offentliche Griinflachen verlduft, soll aus Kostengriinden erhalten blei-
ben. Hierzu wurde die siidlich der Mérchinger StraBe geplante Bebauung
gegeniiber dem Vorentwurf um 2,1 m nach Siiden verschoben und die erfor-
derlichen Leitungsrechte im Bebauungsplan festgesetzt. Die mit einem
Leitungsrecht belegten Fldchen wurden so groBziigig dimensioniert, um
erforderlichenfalls auch andere Leitungen hier verlegen zu kdnnen, da
die geplante Baumbepflanzung in der Mérchinger StraBe den verfiigbaren
Raum fir die Unterbringung von Leitungen und Kandlen einschrankt.

Da die Baugebiete 3 und 4 aus Hohengriinden nicht an die Abwasserkandle
in der Berliner StraBe angeschlossen werden kdnnen, ist die Fldche H
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des geplanten Privatweges mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdn-
digen Unternehmenstriager zu belasten. AuBerdem sollen unter diesem Weg
die AnschluBleitung der Fernheizleitung und auch die {ibrigen Versor-
gungsleitungen fir die o.a. Baugebiete verlegt werden.

Die Fldche F ist zusdtzlich mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unter-
nehmenstriger zu belasten, um eine Ringwasserleitung verlegen und das
Gemeinschaftshaus erschlieBen zu konnen.

Die Belastung der Fliache G mit einem Gehrecht zugunsten der Anlieger
und einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrdger begriindet sich
durch die geplante Realteilung des Baugebietes 6 in 4 Einzelhauspar-
zellen.

Fir Wartungsarbeiten am S-Bahn-Geldnde wurde vom Senator fir Verkehr
und Betriebe die Forderung nach Zugangs- und Zufahrtmdglichkeiten zu
den Gleisanlagen erhoben. Diese Moglichkeit soll in Kombination mit dem
geplanten Weg innerhalb des Grinzuges an der Wannseebahn erreicht wer-
den. Da die genaue Lage des Weges nicht Gegenstand des Bebauungsplanes
ist, sondern im Rahmen der BPU gekldrt und abgestimmt wird, wird der
Grinzug insgesamt mit einem Fahrrecht zugunsten des Unternehmenstrdagers
der S-Bahn belegt. Der Weg soll gewidmet werden und eine Beleuchtung
erhalten.

9 DIE FLACHEN FUR GEMEINSCHAFTSANLAGEN

Die nach der Bauordnung fir Berlin geforderten Fldchen fir private
Kinderspielplditze (4 mZ/WE) sowie Freizeit- und Bewegungsfldchen fir
Erwachsene (2,5 mz/WE) sind innerhalb der jeweiligen Baugebiete als
zusammenhidngende Anlagen geplant und wurden wegen der vorhandenen bzw.
beabsichtigten Realteilung der Baugebiete als Gemeinschaftsanlagen
(GAn1.) festgesetzt. Mit der differenzierten Festsetzung der Zweckbe-
stimmung sol1 eine eher ruhebetonte Nutzung der Hofinnenbereiche sicher-
gestellt werden. Die Flichen fir Kinderspielpldatze werden dagegen auf
die an 6ffentliche Griinflichen angrenzenden Teile der Gemeinschaftsanla-
gen beschrankt.

Bei den Gemeinschaftsanlagen 3 und 4 soll es sich vorrangig um Mieter-

bzw. Eigentiimergirten fir die in den oberen Geschossen Tiegenden Woh-
nungen handeln. In der Teilfliche 4 hat die mégliche Ausstattung mit
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Kinderspielpldtzen nur eine ergdnzende Funktion zu der geplanten Nut-
zung als Mietergarten.

GemdB Planergdnzungsbestimmung Nr. 20 sind die Fldachen fir Gemein-
schaftsanlagen der Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
des begiinstigten Baugebietes hinzuzurechnen. Dieses ist bei der Real-
teilung der Grundstiicke zwingend zu beachten.

10 IMMISSIONSSCHUTZ

Um zu vermeiden, daB das Baugebiet durch eigene Heizungsanlagen zu
einer Verschlechterung der Luftqualitdt im Nahbereich beitrdgt, wird
mit Planergidnzungsbestimmung Nr. 21 geregelt, daB im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes feste und flissige Brennstoffe zur Beheizung nicht
verwendet werden diirfen. Durch AnschluB des gesamten Baugebietes an die
Fernheizung wird dieser Bestimmung Rechnung getragen.

Die Planerganzungsbestimmung Nr. 22 regelt die zu fordernden Larmschutz-
klassen bei den zu treffenden passiven SchallschutzmaBnahmen gegen den
Verkehrsldrm auf der Grundlage des Larmschutzgutachtens:

An den der Berliner StraBe und der Wannseebahn zugewandten Gebdudesei-
ten missen die AuBenwdnde von Wohnungen ein Schallddmm-MaB R’ von min-
destens 40 dB und Fenster von mindestens 35 dB aufweisen.

11 ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN / BINDUNGEN FUR BEPFLANZUN-
GEN

Mit Ausnahme der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen wird der wertvolle
Baum- und Geholzbestand im Geltungsbereich zur Erhaltung festgesetzt.
Die Baume und sonstigen Bepflanzungen sind wdhrend der -Baudurchfihrung
in geeigneter Weise zu schiitzen.

Dariiberhinaus regeln die Planergdnzungsbestimmungen Nr. 23 - 25, daB
die nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen standortgerecht mit Bdumen und
Strauchern zu bepflanzen sind. Zur Klarstellung wird explizit ausge-
fithrt, daB Fichten und Tannen ausgeschlossen sind. Andere Koniferen
kénnen lediglich in untergeordnetem Umfang angepflanzt werden. Hiermit
soll teilweise den Wiinschen der Beviélkerung entgegengekommen werden.

planungsgruppe 4, Berlin 60



BEZIRKSAMT ZEHLENDORF VON BERLIN BAZ
BEBAUUNGSPLAN X-158 "BERLINER STRASSE 88" X-158
BEGRUNDUNG DEZEMBER 1989

Fiir Einfriedigungen sind Nadelgehdlze jedoch generell unzuldssig.

Folgende Gehdlzarten, die sowohl den Anspriichen aus Nutzung und Gestal-
tung gerecht werden, als auch Biotopfunktionen erfiillen, werden empfoh-
len und gelten als standortgerecht:

Feldahorn, Spitzahorn, Birke, Hainbuche, WeiB- und Rotdorn, Rotbuche,
Esche, Vogelkirsche, Stiel- und Traubeneiche, Eberesche, Mehlbeere,
Winter- und Sommerlinde, Feldulme, Obstbdume, HaselnuB, Pfaffenhiitchen,
Liguster, Heckenkirsche, Waldrose, Holunder, Schneeball, Obststrducher.

Oberirdische Stellpldtze (ohne Unterbauung) sind mindestens mit einem
groBkronigen Laubbaum je 4 Stellpldtze zu bepflanzen, um diese Anlagen
besser in das Siedlungs- und Landschaftsbild zu integrieren.

Dacher von Tiefgaragen, die nicht durch oberirdische bauliche Anlagen
oder Stellpldtze iberdeckt sind, sind zu mindestens 20 % mit standort-
gerechten heimischen Strduchern zu bepflanzen. Damit soll im Rahmen der
Moglichkeiten eine Substratiberdeckung gesichert und die sterile Rasen-
ansaat begrenzt werden.

12 GESTALTUNG

Um dem Baugebiet - trotz unterschiedlicher Gestaltung durch die einzel-
nen Architekten - ein einheitliches Erscheinungsbild zu geben, wird ein
MindestmaB an Gestaltungsvorschriften getroffen, die im wesentlichen
mit den beteiligten Architekten abgestimmt sind.

Dabei soll das Allgemeine Wohngebiet - wegen der Anschliisse an die
bestehende Bebauung - Flachddcher und das Reine Wohngebiet einschlieB-
Tich der baulichen Anlagen auf Versorgungsfldchen und Verkehrsfldchen
geneigte Dicher mit 30° Dachneigung erhalten. Beim geplanten Torbauwerk
sind Flachddcher sowie geneigte Ddcher zuldssig.

Geneigte Ddcher missen eine hinsichtlich Form- und Farbgebung einheitli-
che Dachdeckung aus roten, nicht engobierten Tonziegeln erhalten. Ge-
neigte Verglasungen fallen nicht unter diese Bestimmung. Erforderlichen-
falls ist die zu wdahlende Dachdeckung durch Baulasteintragung verbind-
lich zu regeln.
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Die zuldssigen AuBenwandmaterialien orientieren sich an den Materialien
der 30er-Jahre-Bebauung. Dementsprechend sind ausschlieBlich Putz mit
heller Farbgebung (weiB / weiB abgetdnt) sowie Sichtmauerwerk aus unge-
narbten Vormauerziegeln oder Klinkern zuldssig. Das Sichtmauerwerk muB
mindestens 10 % der gesamten Fassadenabwicklung einnehmen. Es ist vor-
rangig fur Sockel, Gesimse, senkrechte Lisenen an seitlichen Gebdude-
grenzen, Stitzen, Briistungen und Fensterlaibungen zu verwenden.

Fir untergeordnete Teile der Fassaden und fir Nebenanlagen ist auch
farbig lasiertes Naturholz zuldssig. Ausnahmsweise konnen auch asbest-
freie Fassadenplatten mit weiBer oder farbiger Oberfldchenbehandlung
zugelassen werden. ‘

Bei dem Torbauwerk an der Berliner StraBe ist allgemein nur Sichtmauer-
werk aus ungenarbten Vormauerziegeln oder Klinkern zuldssig. Die 04st-
1ich und westlich anschlieBenden Gebdude sollen zur Vereinheitlichung
eine gleichartige Rankhilfe und Berankung erhalten.

Fensterdffnungen miissen iiberwiegend ein stehendes Format mindestens im
Verhdltnis 1:1,5 aufweisen bzw. eine entsprechende Rahmeneinteilung
erhalten. Bis zu 25 % der Fensterdffnungen kénnen auch ein liegendes
Format (z.B. Oberlichter / Liiftungsfliigel) oder andere Formen, wie
rund, quadratisch etc., aufweisen.

13 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Die Eichenallee auf dem Mittelstreifen der Berliner StraBe ist als

fldchenhaftes Naturdenkmal eingetragen und wird im Bebauungsplan nach-
richtlich tbernommen.
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II1. VERFAHREN

1. Information {ber die Aufstellung

Der Senator fir Bau- und Wohnungswesen, der Senator fir Stadtent-
wicklung und Umweltschutz sowie der Senator fir Verkehr und Betrie-
be sind mit Schreiben vom 26. April 1988 i{iber die Aufstellung des
Bebauungsplanes X-158 informiert worden.

2. Offentliche Bekanntmachung des BA-Beschlusses

Der BeschluB des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin vom 26. April
1988 (Vorlage Nr. 38/16/88) iber die Aufstellung des Bebauungspla-
nes X-158 wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der
Fassung vom 8. Dezember 1986 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 21 vom
6. Mai 1988 auf Seite 675 bekanntgemacht.

Das Bezirksamt Zehlendorf von Berlin hat in seiner Sitzung am
20. Dezember 1988 beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungs-
planentwurfes X-158 durch Einbeziehung der Verkehrsfliache der
Kleinen Berliner StraBe (Flurstiick 6/1, Flur 9) zu erweitern. Der

Beschluf3 wurde im Amtsblatt fir Berlin Nr. ..... ... . ... vom
.......... auf Seite ...... bekanntgemacht.
3. Hinweis auf die frilhzeitige Biirgerbeteiliqung

Die Entscheidung iber Art und Weise der friihzeitigen Birgerbetei-
ligung hat das Bezirksamt gemdB § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Aus-
fihrung des Baugesetzbuches (in der Fassung vom 11. Dezember 1987)
im Einvernehmen mit dem Senator fiir Bau- und Wohnungswesen getrof-
fen.

Die o6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele -und Zwecke der
PTanung und die Anhorung der Biirger nach § 3 Abs. 1 des Baugesetz-
buches in der Fassung vom 8. Dezember 1986 fand in der Zeit vom
16. Mai bis einschlieBlich 24. Juni 1988 statt.

Das Ergebnis der frithzeitigen Blrgerbeteiligung ist bei der Auf-
steTlung des Bebauungsplanes beriicksichtigt worden.
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4. Beteiliqung der Trédger 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trdger 6ffentlicher
Belange sind (§ 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches), ist gemdB § 4 Abs.
2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches durch das Be-
zirksamt Zehlendorf, Abt. Bau- und Wohnungswesen - Stadtplanungs-
amt - am 21. November 1988 erfolgt.

5. Offentliche Bekanntmachung und Auslequng

Die oOffentliche Auslegung des Bebauungsplanes in der Zeit vom
5.2.7990, bis $:3.7999. ist am 4&6.77%2 im Amtsblatt fiir Ber-
TinNr. Q.o vom .. oo, auf SeiteZ¥s fristgerecht bekannt-
gemacht worden (§ 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in Verbindung mit §
4 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches).

6. Zustimmung der BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Zehlendorf hat dem
Bebauungsplan gemdB § 4 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfilhrung des
Baugesetzbuches am ............ ... ... ..., zugestimmt.

B RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S.
2253 / GVB1. 1987 S. 201), gedndert durch Gesetz vom 25. Juli 1988
(BGB1. I, S. 1093 / GVB1. S. 1378) in Verbindung mit der Baunutzungsver-
ordnung in der Fassung vom 15. September 1977 (BGB1. I S. 1763 / GVBI.
S. 2083), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 19. Dezember 1986
(BGBT. I S. 2665 / GVB1. 1987 S. 497).

Gesetz zur AquUhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in-der Fassung vom
11. Dezember 1987 (GVB1. S. 2731).
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¢ AUSWIRKUNGEN AUF DEN HAUSHALTSPLAN UND DIE FINANZPLANUNG

a) AUSWIRKUNGEN AUF EINNAHMEN UND AUSGABEN:

Fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen (StraBen- und Wege-
bau/éffentliche Griinanlagen) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind nach iberschligiger Ermittlung Kosten in Hohe von 1,26 Mio DM
zu erwarten. Im Entwurf der Investitionsplanung 1989/93 sind unter
Kapitel 4.202, Titel 73.612, 1,5 Mio DM Gesamtkosten aufgenommen
worden.

Finanzielle Riickfliisse sind durch die Vergabe der stddtischen Grund-
stiicke im Erbbaurecht zu erwarten. Die Hohe der Erbbauzinsen betrdgt

jahrlich ca. DM 775.000,--

Der ErschlieBungsaufwand fir die im Geltungsbereich gelegenen Stra-
Ben und Wege ist im Rahmen der Vorschriften des Baugesetzbuches und
des ErschlieBungsbeitragsgesetzes beitragsfahig.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen Anspriiche auf privat-
rechtlicher Ebene aus den Grunddienstbarkeiten nicht erwarten.

b) PERSONALWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN:

Keine.
/ ’
Aufgestellt: Berlin 37, den f?:.f%a§T:/@QC%J

Bezirksamtfleh]endorf von Berlin
Abt. Bau- und Wohnungswesen ,’d

“ QAjkﬂwQ/{,; /a/}JJV\ﬁ/UJ/

Menzel Schulte
Leiter der Abt. Bau- und Wohnungswesen Leiter des Stadtplanungsamtes
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Bezirksamt Zehlendorf von Berlin
Abt. Bau- und Wohnungswesen
Stadtplanungsamt

Stapl 13/X-158

Nachtrag zur Begrindung vom 2. Februar 1990

zum Bebauungsplan X-158

fir die Grundstucke Berliner StraBe 78, 80 u. 88, Morchinger
StraBe 52, 54 und Verkehrsflache Mérchinger StrabBe 52,
Teilfléchen der Grundstiicke Grundbuch von Zehlendorf Blatt
12088 und eines Abschnittes der Morchinger StraBe 6stlich des
Grundstickes Berliner StraBe 88 sowie Verkehrsfliche in
stdlicher Verléngerung des Karl-Schmidt-Rottluff-Weges im
Bezirk Zehlendorrl

Das Deckblatt zum Bebauungsplan X-158 vom 31. Juli 1990 enth&lt
folgende Planidnderungen:

I. Inhalt:

1.
Streichung und Modifizierung einiger Planergédnzungsbestimmungen
sowie Straffung der Gestaltungsvorschriften.

2.
Geringfligige Verschiebung von Baugrenzen.

3.

Unf'ormung von Baulinien in Baugrenzen.

b,
Geringe FErhéhung des NutzungsmaBes in den Baugebieten 3, 4 und 7.

5.
Erweiterung von Verkehrsflichen im Bereich der geplanten Mdrchinger
Strabe.

Begrindung:

Da die Offenlegung des Reinplanes X-158 zu einem Zeitpunkt statt-
fand, als die neue Baunutzungsverordnung gerade Rechtskraft erlangt
hatte, muB ein im Sinne dieser neuen Verordnung lberarbeiteter Be-
baubauungsplan hergestellt und erneut offengelegt werden. Zur
Anpassung an die neuen Vorschriften muBten die Festsetzungen in den
Planergéinzungsbestimmungen gestrafft und modifiziert sowie einige
inzwischen Uberholte Regelungen gestrichen werden.
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Dabei wurde auch In Abstimmung mit der Senatsverwaltung fiUr Bau- und
Wohnungswesen die redaktionelle Korrektur einiger Festsetzungen vor-
genommen.

Bei der Uberarbeitung des Bebauungsplanes wurden einige Anregungen
und Bedenken, die wihrend der ersten Offenlegungen vorgebracht
wurden, schon eingearbeitet. So wurden einige Baugrenzen enger an
die projektierte Bebauung angepaBt, um evtl. Verschiebungen der
Baukdrper auszuschlieBen, die zu Lasten der Nutzer der benachbarten
Bebauung fthren koénnten. Durch Konkretisierung des Wettbewerbs-
entwurfes muBten zudem etliche Korrekturen an den bebaubaren Flédchen
vorgenommen werden, um die planungsrechtliche Zul&dssigkeit der
Bauten nicht zu gefdhrden. Diese Anpassungen beinhalten aber nur
Anderungen, die die Grundzige der im stadtebaulichen Wettbewerb ent-
wickelten Planungen nicht berihren. Zur Flexibilisierung der bebau-
baren Fl&chen, insbesondere fur die Zulédssigkeit einer geringfigigen
Uberschreitung von untergeordneten Bauteilen iiber die bebaubaren
Fldchen hinaus sollen die geplanten Baulinien generell in Baugrenzen
umgeformt werden.

Diskussionen im Rahmen der Unterversorgung der Stadt mit Wohnraum
fihrten hier auch zur Anregung einer Erhdhung der Zahl der Wohnungen
um 10 Wohneinheiten. Um die Grundziige der Planung mdglichst nicht zu
dndern, sollten diese zus&tzlichen Wohnungen ohne wesentliche An-
derung des architektonischen Entwurfs in den Dachgeschossen unterge-
bracht werden.

Da hierdurch im Baugebiet 3 (Baulos II) ein VollgeschoB - im Rahmen
der auch bisher zulissigen Zahl der Vollgeschosse - neu entstanden
ist (durch Erhohung der lichten Hohe der Raume um ca. 20 cm), muBte
die GeschoBflachenzahl hier geringfligig erhéht werden; gleichzeitig
wurde dieses Baugebiet mit dem Baugebiet 4 zusammengefaBt und ein
gemeinsames NutzungsmalB zur Festsetzung vorgesehen.

Fiur das Baugebiet 7 wurde die GeschoBflachenzahl lediglich aufge-
rundet von GFZ 1,25 auf 1,3, um das bisher &uBerst projektbezogene
NutzungsmaB auf eine Regelungsdichte zuriickzunehmen, die im Bauleit-
planverf'ahren handhabbar ist.

Da bei den Leitungsverwaltungen Probleme bei der Leitungsverlegung
innerhalb der geplanten Teile der Morchinger StraBe bestehen, werden
die Verkehrs{ldchen im Mittelteil - Rad- und FuBweg - sowie an der
westlichen Wendekehre erweitert. Diese Bereiche werden jedoch nicht
versiegelt; sie bleiben als Grun-Bereiche im StraBenland Bestandteil
der im Freiraumkonzept entwickelten Griunfl&achen.

Fir den geplanten Spielplatz, der in Teilen der entlang der S-Bahn-
trasse vorgesehenen Parkanlage liegt, waren schon im Reinplan vom

2. Februar 1990 keine separat festzusetzenden Bereiche vorgesehen;
nach den letztgiltigen Freiflachenkonzepten sollen die Spielplatz-
einrichtungen auf die gesamte Parkanlage (Flédche V) verteilt werden,
wobel zur Berlicksichtigung der Bedenken der Eigentimer der Wohnungen
in den Geb&uden Morchinger StrabBe 29-35 im 6stlichen Teil dieser
Parkanlage Uberwiegend Ruhebereiche vorgesehen sind. Fir diese
Griunf'léche erfolgte daher die Doppelfestsetzung - Parkanlage und
Spielplatz.
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Bei den Belangen zum L&rmschutz sollten zum Schutz der objektiv
durch eine Larmpegelerhdhung - durch vermehrten Verkehr im Ost-
abschnitt der Morchinger StraBe - betroffenen bestehenden Wohnungen
zu Lasten des StraBenbaulaststridgers technische MaBnahmen zur
Larmminderung getroffen werden. Dies wird insoweit eingeschréankt,
daB diese MaBnahmen nur durchgefihrt werden, wenn und soweit dies
nach immissionsschutzrechtlichen Belangen notwendig ist.

Hierbei muB aber auch beriicksichtigt werden, daB die Morchinger
StraBe nach dem noch geltenden foérmlichen Fluchtlinienplan in etwa
1000 m Lange in gradliniger Fiuhrung parallel zur Berliner StraBe
hétte ausgebaut werden koénnen. Die im Bebauungsplan X-158 vor-
gesehene Abriegelung der Morchinger StraBe dient also bereits der
Reduzierung des Durchgangsverkehrs in diesem dicht besiedelten
Gebiet.

II. Verfahren

Die erneute &ffentliche Auslegung in der Zeit vomvgvbﬁﬂ%@ﬂQR;%is

f@‘i/nxww57w% ist am &% %opas+ 790 im Amtsblatt fir Berlin Nr. &
auf Seite/S7%fristgerecht bekanntgemacht worden.

Dabei kénnen gem&B § 3 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuches Anregungen
und Bedenken nur zu den geédnderten oder ergidnzten Teilen des Entwur-
fes des Bauleitplanes vorgebracht werden.

Die Einschréankung der Auslegungsfrist auf 2 Wochen ergibt sich, da
der Bebauungsplan zur Deckung des in Berlin unstrittig vorhandenen
dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung dient, aus § 2 Abs. 3 des
Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes vom 17. Mai 1990. Da der Bebau-
ungsplan-Entwurf aber vor dem 1. Juni 1990 eingeleitet wurde, ergibt
sich aus den Uberleitungsvorschriften (§ 11 des Wohnungsbau-Erleich-
terungsgesetzes), daB dieses Gesetz dennoch anzuwenden ist, da mit
dem Verfahrensschritt der eingeschrénkten Blirgerbeteiligung erst
nach dem 1. Juni 1990 begonnen wurde.

ITITI. Rechtsgrundlagen:

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(versffentlicht im BGB1. I S. 132/GVB1l. 1990 S. 494),

Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz (WoBaukErlG) in der Fassung vom
17. Mai 1990 (veréffentlicht im BGBl. I S. 926/GVB1. 1990 S. 1209).

Auf'gestellt
Berlin-Zehlendorf, den 31. Juli 1990

Schulte
Leiter des Stadtplanungsamtes



