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L. Planungsgegenstand
.1.  Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Senat von Berlin hat am 25. Oktober 1994 die Verordnung Uber die férmliche Festlegung
eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs einschlieBlich zweier Anpassungsgebiete zur Ent-
wicklungsmaBnahme Berlin - Johannisthal/Adlershof beschlossen.

Aufgrund der §§ 165 bis 171 des Baugesetzbuches (BauGB) wird im Bezirk Treptow-Kdpenick,
Ortsteile Johannisthal und Adlershof eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme durchgefihrt,
um das Gebiet entsprechend seiner besonderen Bedeutung flr die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung Berlins einer neuen Entwicklung zuzufihren.

GemaB § 166 Abs. 1 BauGB sind fir den Entwicklungsbereich ohne Verzug Bebauungsplane
aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist weiter erforderlich, um die ErschlieBung des
Wohngebietes Wohnen ,Am Landschaftspark® sicherzustellen.
Der Bebauungsplan XV-53b soll neben der ErschlieBung der Baugebiete im wesentlichen

Flachen fir den Wohnungsbau planungsrechtlich sichern.

1.2 Plangebiet
[.2.1. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53b umfasst das Geldnde zwischen der StraBe
am Flugplatz und dem Landschaftspark sowie flr Abschnitte der StraBe am Flugplatz und des
Eisenhutweges im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Johannisthal mit einer Gr6Be von ins-
gesamt ca. 13,4 ha.

Das Plangebiet grenzt damit an die Geltungsbereiche der Bebauungsplane bzw. —entwirfe XV-
53a, XV-68a vom 18. November 2002, XV-68b, XV-52 vom 12. Mai 2003, XV-58bb und XV-
58ba.

[.2.2. Stadtebauliche und stadtraumliche Ausgangssituation
Bestandssituation

Der nérdliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist unbebaut und bereits berdumt worden.
Auf dem Gelande befinden sich derzeit zahlreiche Halden.

Das ehemalige Kleinsiedlungsgebiet zwischen dem Teilabschnitt der StraBe am Flugplatz, der
Uberplant und bereits endwidmet worden ist, und dem der ErschlieBung des
Plangeltungsbereichs dienenden Eisenhutweg wurde bis November 1995 von Pachtern des
Bezirksverbandes der Gartenfreunde Berlin-Treptow genutzt. Die Grundstlicke sind inzwischen
berdumt worden. Die Flache liegt in einer Senke, ca. zwei Meter unter StraBenniveau und soll
im Rahmen der kinftigen Bebauung der Grundstlicke bis auf StraBeniveau aufgeschuttet
werden.

Umfeldsituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in ein heterogenes stadtebauliches und
nutzungsstrukturelles Umfeld eingebettet.



Im Norden schlieBen sich neu errichtete und im Bau befindliche Einfamilienhauser
verschiedenen Typs an, die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53a befinden.

Im Nordosten grenzt der Natur- und Landschaftspark ,Ehemaliges Flugfeld Johannisthal an,
der in seiner Grundstruktur bereits fertig gestellt ist. Der Landschaftspark ist zugleich
Landschafts- und Naturschutzgebiet. Die Brachflachen einer ehemaligen Kleingartenkolonie
nérdlich des Eisenhutweges sollen als so genannte Sidfuge des Landschaftsparks zu einer
offentlichen Parkanlage umgestaltet werden. Darlber hinaus ist hier die mogliche Errichtung
eines Thermalbades geplant. Sidlich des Eisenhutweges befindet sich die ehemalige
Schéaferwiese, die bis 1989 zum Mauergrenzstreifen gehdrte. Das Gebiet hatte sich nach dem
Mauerfall zu einer Griinbrache entwickelt, die vor allem als Hundeauslaufgebiet genutzt wurde.
Hier soll ein Gewerbegebiet entwickelt werden.

Entlang des Teltowkanals wird gegenwartig die BAB A113 (neu) auf einer Dammschittung mit
Larmschutzwanden gebaut. Die Anschlussstelle Adlershof wurde im September 2005 eréffnet.

Im Westen wird das Plangebiet durch Wohnnutzungen begrenzt. Dabei handelt es sich
vorwiegend um Ein- und vereinzelt Mehrfamilienh&user.

1.2.3. Landschaftsplanerische Ausgangssituation

Der 6stliche Teil des Plangebietes liegt auf Flachen des ehemaligen Flugfeldes, das durch
grofBflachige zusammenhangende Trockenrasen und Vorkommen seltener Arten der Flora und
Fauna gekennzeichnet ist.

Der Bestand an alteren Baumen konzentriert sich entlang der StraBe am Flugplatz und auf den
Bereich der ehemaligen Kleingarten.

Besonders markant ist die bestehende Pappelreihe entlang der StraBe am Flugplatz. Die
B&ume sind zwischen 60 und 80 Jahren alt und in einem durchgangig ungepflegten Zustand.
Zurickgesetzt von der StraBe finden sich Birken, Robinien, Eschenahorne und Pappeln.

Auf den ehemaligen Kleingéarten und entlang der nérdlichen Bdschung des Eisenhutweges
befindet sich ein Bestand von ca. 80 Baumen, der neben verschiedenen Obstbdumen aus
Walnussbaumen, Birken, Eichen, Eschenahornbdumen, Fichten und Tannen besteht.

Auf Grund ihrer riickgéngigen Vitalitdt und in Vorbereitung der StraBenausbaumaBnahme sind
bereits einige Badume gefallt worden.

l.2.4. VerkehrserschlieBung
Individualverkehr

Das Plangebiet wird derzeit durch den Eisenhutweg bzw. die Rudower Chaussee im Siiden und
die StraBe am Flugplatz erschlossen, die im Norden an die StubenrauchstraBe beziehungs-
weise an die WinckelmannstraBe und den Segelfliegerdamm angebunden ist. Abschnitte der
StraBe am Flugplatz und des Eisenhutweges liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfs. Sie sind noch nicht aus- bzw. umgebaut. Die von Nordwest nach
Sldost verlaufende StraBe am Flugplatz knickt derzeit in der Héhe des Grundstliickes Nr. 36
nach Osten ab. Dieses Teilstlick, das als Sackgasse endet, ist als StraBenverkehrsflache
bereits entwidmet worden. Die StraBe am Flugplatz ist derzeit nicht an den Eisenhutweg
angebunden. Entlang des Teltowkanals befindet sich die BAB A113 (neu).



Im Norden ist die Wolfgang-Harlan-StraBe, die die nérdlich des Plangebietes gelegenen
Wohnbauflachen erschlieBt, bereits im Bau.

Offentlicher Personennahverkehr

Auf dem Eisenhutweg verkehrt die Buslinie 160, die das Bebauungsplangebiet mit dem S-
Bahnhof Schéneweide und dem S-Bahnhof Altglienicke verbindet.

1.2.5. Grundeigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet nérdlich des entwidmeten Teils der StraBe am Flugplatz
befinden sich im Eigentum der Deutschen Telekom AG. Die stdlich davon gelegenen Flachen
stehen im Eigentum des Landes Berlin. Fir die Flachen der Deutschen Telekom AG ist bereits
ein Grundstiickstauschvertrag abgeschlossen worden, wonach diese Flachen in das Eigentum
des Landes Berlin Ubergegangen sind.

|.2.6. Baugrundverhaltnisse und Bodenbelastungen

Das Plangebiet befindet sich im Berliner Urstromtal. Die im Rahmen einer ersten Bau-
grunduntersuchung durchgefiihrten Sondierungen lassen den Schluss zu, dass die Baugrund-
und die hydrologischen Verhaltnisse sowie teilweise vorhandene Bodenverunreinigungen den
flr das Plangebiet ins Auge gefassten Planungszielen nicht entgegen stehen werden.

Auf dem Gelande der Telekom wurden in der Ersterkundung lokal eng begrenzte polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Kupferbelastungen im ersten Bodenmeter
festgestellt (Altlastenkataster-Nr. 4749). Ein uneinheitliches Schadstoffmuster ergeben die
Grundwasseranalysen der vier auf dem Gelande befindlichen Pegel. Dabei wurden Schadens-
wertlberschreitungen durch organische Halogene (AOX), polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK), Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), Nitrit, Nitrat, Sulfat und
Cyanide (leicht freisetzbar) festgestellt. Anhand des derzeitigen Erkundungsstandes lassen sich
keine Aufschliisse Uber Schadstofftransport und -ausbreitung ableiten. Handlungsbedarf besteht
derzeit nicht.

Grundsatzlich bestehen aufgrund der derzeitigen Erkenntnisse keine Bedenken gegen die
Planungsziele (Wohnbebauung). Jedoch sind bezliglich des Wirkungspfades Boden-Mensch in
Abhéangigkeit der Ergebnisse der geplanten Untersuchungen mit MaBnahmen zur Verbesserung
der Oberbodens zu rechnen, die jedoch bauvorbereitend oder baubegleitend durchgefiihrt
werden kénnen.

Fir den Bereich des Bebauungsplans sudlich der StraBe am Flugplatz bis zum Eisenhutweg
liegen nach Angaben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (IX C24) derzeit keine
Anhaltspunke flr das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten vor.

Far die StraBe am Flugplatz und den Eisenhutweg sind in Vorbereitung der
StraBenbaumaBnahme Baugrund- und Altlastenuntersuchungen durchgefihrt worden. Im
Rahmen der BaumaBnahmen werden die belasteten Béden ausgetauscht, sofern sie vom Bau
gerthrt werden. Das Plangebiet wird von der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung auch
weiterhin als Altlastenverdachtsflache eingestuft. Eine akute Gefahr geht von den vorhandenen
Altlasten jedoch nicht aus. Die Kennzeichnung von Verdachtsflachen ist nicht erforderlich.

Einer kdnftigen Nutzung der Flachen als Wohnbauflachen stehen keine Bodenbelastungen
entgegen.






[.2.7. Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgungsnetze sind ausreichend dimensioniert. Vielmehr bieten die meisten der
Ver- und Entsorgungsnetze noch Kapazitatsreserven in ihren Hauptleitungen. Die Unter-
verteilungsnetze der bestehenden Trinkwasser-, Entwasserungs- und Fernwarmeleitungen sind
allerdings in einem teilweise sehr schlechten Zustand und missen erneuert werden.

Mit der Neuordnung des Plangebietes und der Herstellung der ErschlieBungsstraBen
(PlanstraBen West 9 — 13) wird auch das Netz der Ver- und Entsorgungsanlagen sowie der
weiteren Medien vervollstandigt. Die erneuerungsbedirftigen Unterverteilungsnetze kdnnen
innerhalb des 6ffentlichen StraBenlandes untergebracht werden.

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit technischer Infrastruktur ist
insofern in allen Versorgungsbereichen gesichert.

Das Plangebiet wird aus dem Wasserwerk Johannisthal Uber eine Wasserhauptleitung (WH-
1000) versorgt, die Uber den GroB-Berliner-Damm und das nérdliche Flughafengelande bis an
die Rudower Chaussee reicht. Das Ringsystem wird Uber eine weitere Wasserhauptleitung
(WH-600,'500) geschlossen, die tber die Rudower Chaussee und den Eisenhutweg verlauft.
Die Versorgung des Plangebietes ist damit auch zuklnftig gesichert.

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird momentan
Uber Schmutzwasserkanale zur Klaranlage WaBmannsdorf gepumpt (zur Versickerung des Nie-
derschlagswassers vgl. 11.4.6. und textliche Festsetzung Nr. 11).

Die Fernwarmeprimarleitungen sind 1995 erneuert worden. Die Versorgung erfolgt Uber
unterirdisch verlegte HeiBwasserleitungen mit mehreren Warmeubergabestationen an der
WegedornstraBe.

Elektrizitat wird vom Umspannwerk MoissistraBe bezogen. Die Hauptversorgungsleitungen sind
den klnftigen Bedarfen angepasst worden. Im Bereich des Eisenhutweges sind geringflgige
Verlegungsarbeiten an Bewag-Kabelanlagen erforderlich. Bei Bauarbeiten sind die Bewag-
Richtlinien zum Schutz der Bewag-Kabelanlagen zu beachten.

Die Gasversorgung ist durch eine Gashochdruckleitung auch fiir die kinftig geplanten
Nutzungen sichergestellt.

1.2.8. Planungsrechtliche Vorgaben
Planungsrechtliche Ausgangslage

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Vor Festlegung als férmliche stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme wurden Vorhaben
ausschlieBlich nach § 34 BauGB, also als Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, beurteilt. Seitdem gilt dartiber hinaus der Entwicklungsgenehmigungsvorbehalt geman
§ 169 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. §§ 144 und 145 BauGB, nach dem Vorhaben nicht die
Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme unmdglich machen oder wesentlich erschweren oder
den Zielen und Zwecken der EntwicklungsmaBnahme zuwiderlaufen durfen.

Nach der Einschatzung der planungsrechtlichen Gebietsqualitat durch die Senatsverwaltung fir
Bauen, Wohnen und Verkehr von 1996 ist der Uberwiegende Teil des Plangebietes planungs-
rechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen (10,75 ha).



Die Flachen des ehemaligen Flugfeldes, die am norddstlichen Rand des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans XV-53b liegen, sind gemaB § 35 BauGB bauplanungsrechtlich dem
AuBenbereich zuzuordnen.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan far Berlin, in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar
2004 (ABIl. S. 95), zuletzt geadndert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211), stellt den nérdlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbaufliche W3, GFZ bis 0,8 dar. Fir den
stdlichen Bereich stellt der Flachennutzungsplan Wohnbauflache W4, GFZ bis 0,4 dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan ferner mit dem
Lagesymbol ,schadstoffbelastete Béden* gekennzeichnet.

Das Allgemeine Wohngebiet ist aus der Darstellung Wohnbauflache Typ W3, GFZ bis 0,8 des
FNP entwickelt.

Nach dem Grundsatz Nr.1 far die Entwicklung von Bebauungspldanen kdnnen auch
Mischgebiete kleiner als drei Hektar (ha) aus Wohnbauflachen entwickelt werden, wenn
Funktionen und Wertigkeit der Bauflachen sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes
nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben.

Das geplante Mischgebiet stellt den nutzungsstrukturellen Ubergang zwischen den
Wohnbauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans und den siidlich des Eisenhutweges
vorgesehenen gewerblichen Bauflachen dar. Unter Beachtung des dargestellten
stadtebaulichen Gefliges soll das geplante Mischgebiet hinsichtlich des Immissionsschutzes
eine Pufferfunktion zwischen den schutzwirdigen Wohnbauflachen und den gewerblichen
Bauflachen erfillen.

Da das Mischgebiet mit seiner Gr6Be von ca. 1,3 ha keiner als 3 ha ist und die Funktion und
Wertigkeit der dargestellten Wohnbauflache als Ubergang zur dargestellten gewerblichen
Bauflache wahrt (dargestelltes stadtebauliches Geflige), ist das Mischgebiet aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm 1994 stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplans als stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung dar.

Als Ziele werden der Erhalt und die Entwicklung typischer Elemente des Landschaftsbildes und
die Beseitigung von Landschaftsbildschaden formuliert.

Ferner ist die Intensivierung von Nutzungen durch geeignete MaBnahmen, z. B.
Dachbegriinung, zu kompensieren.

Der Berilcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes und einer dezentralen
Regenwasserversickerung kommt aufgrund der Lage des Plangeltungsbereichs in der
Wasserschutzzone 11IB besondere Bedeutung zu.

Das Landschaftsprogramm von 1994 enthalt teilweise andere Darstellungen als der aktuelle
Flachennutzungsplan. Bei Nutzungsanderungen gemaB Flachennutzungsplan gelten auf den
Flachen deshalb die Ziele und MaBnahmen, die das Landschaftsprogramm far die
entsprechenden neuen Nutzungen darstellt.



Landschaftsschutzgebiet ,,ehemaliges Flugfeld Johannisthal*

Norddstlich angrenzend erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet, das durch ,Verordnung
zum Schutz der Landschaft des ehemaligen Flugfeldes Johannisthal und G{ber das
Naturschutzgebiet ehemaliges Flugfeld Johannisthal“ vom 25. Januar 2003 (GVBI. Nr. 3 S. 14)
festgesetzt wurde.

Trinkwasserschutzzone I11B

Die Flachen nérdlich des Eisenhutweges befinden sich in der Trinkwasserschutzzone I1I1B. Der
Versiegelungsgrad durch Verkehrs- und Stellplatze ist so gering wie méglich zu halten. Kfz-
Stellplatze sind nur zuldssig, wenn sie wasserundurchlassig hergestellt werden und anfallendes
Niederschlagswasser so abgeleitet wird, dass eine Grundwassergefahrdung nicht zu erwarten
ist.

Das Einleiten von Abwasser in den Untergrund mit Ausnahme der Verregnung oder ober-
flachigen Versickerung von Niederschlagswasser Uber eine belebte Bodenschicht ist verboten.
Weiterhin sind das Errichten, Wiederherstellen, Erweitern oder wesentliche Anderungen von
baulichen Anlagen ohne eine vollstandige ordnungsgemaBe Abwasserbeseitigung Uber dichte
Rohrleitungen in die 6ffentliche Entwasserung nicht zul&ssig.

Unzuldssig ist auch das Aufbringen und Ablagern von wassergefahrdenden Materialien,
insbesondere zum StraBen-, Wasser- und Wegebau, unmittelbar auf dem Untergrund.

Il Planinhalt
Il.i. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Mit dem Ziel, einen Stadtebaulichen Entwicklungsbereich férmlich festzusetzen, beginnen im
Herbst 1991 die vorbereitenden Untersuchungen fir den Entwicklungsbereich Berlin -
Johannisthal/Adlershof. Das Ergebnis dieser Untersuchungen wird 1993 als Grundlage zur
Auslobung eines zweistufigen kooperativen Gutachterverfahrens verwendet.

In einer ersten Stufe werden von sieben Stadt- und Landschaftsplanungsbiros Nutzungs- und
Freiraumkonzepte fir das Gesamtgebiet entwickelt. Auf der Grundlage des Konzeptes von
Jourdan & Miuller, zusammen mit dem Projektbiro fir Stadtlandschaft von Reuss / Riedel und
unter Beteiligung der anderen sechs Bliros wird ein erster Konsensplan entwickelt, in dem
versucht wird, die bestehenden Stadtrdume und Strukturen in ihrer Eigenart zu erhalten und zu
starken.

Dieser Plan wurde nach Bildung der Arbeitsgemeinschaft Johannisthal / Adlershof fortgefihrt
und in Abstimmung mit allen beteiligten Senatsverwaltungen zu einem Entwicklungsplan
weiterentwickelt.

Bereits auf seiner Sitzung am 13. September 1994 hat das Bezirksamt Treptow von Berlin die
Aufstellung des Bebauungsplans XV-53 beschlossen. Wegen der auBergewdhnlichen
stadtpolitischen Bedeutung des Verfahrens ist die weitere Zustandigkeit flir das
Bebauungsplanverfahren am 20. Dezember 1994 gemaB § 4c AGBauGB (jetzt § 9
AGBauGB).auf die damalige Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen Ubergegangen.

Am 11. Dezember 1995 hat die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen beschlossen,

den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53 um eine Teilflaiche des ehemaligen Flugfeldes
Johannisthal zu reduzieren.
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Der ehemals in flnf Plangeltungsbereichen geplante Landschaftspark ist auf diese Weise in
einem neuen Geltungsbereich mit der Bezeichnung XV-68 zusammengefasst worden.

Durch die Verschiebung einer PlanstraBe nach Osten anderte sich der Umgriff des
Bebauungsplans XV-53 erneut.

Am 14. November 1997 ist der Bebauungsplan XV-53 in die Plangeltungsbereiche XV-53a
(vorwiegend Gewerbegebiet) und XV-53b (Allgemeines Wohngebiet, Gemeinbedarfsflachen und
Mischgebiet) aufgeteilt worden.

Die weiterentwickelte Ausbauplanung fur den Eisenhutweg und seine veranderte Anbindung an
den Knoten Rudower Chaussee/Hermann-Dorner-Allee hatte am 30. Juni 1999 eine nochmalige
Geltungsbereichsanderung zur Folge. Die entsprechende Geltungsbereichséanderung der
hiervon betroffenen Bebauungsplane war ebenfalls Gegenstand des Beschlusses vom 30. Juni
1999.

Nach der ersten o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs XV-53b im Februar/Marz
2000 ist das Planungskonzept schrittweise modifiziert worden. Im Rahmen des komplexen
Vorgangs der ,Umsteuerung“ der férmlichen EntwicklungsmaBnahmen ist fir den
Entwicklungsbereich Johannisthal/Adlershof eine Umplanung der Nutzungen und des damit
verbundenen ErschlieBungs- und Freiraumsystems konzipiert und in den zustédndigen Gremien
beschlossen worden.

Die bisherigen Gemeinbedarfsflachen sind zugunsten weiterer Wohngebiete mit geringerer
Baudichte aufgegeben und das innere ErschlieBungssystem vervollstandigt worden. Im
nordlichen Anschluss an das Plangebiet sind die bisherigen Gewerbegebiete des
Bebauungsplans XV-53a ebenfalls zu Wohngebieten mit geringer Baudichte entwickelt worden.

Aufgrund der folgenden geanderten Planungsiberlegungen ist eine erneute Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange und die Wiederholung der o6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs XV-53b erforderlich gewesen:

= Geltungsbereichsdnderung aufgrund von geanderten StraBenplanungen (Anpassung
des Geltungsbereichs an die Bebauungsplanentwiirfe XV-58ba und XV-58bb) und
geanderten Eigentumsverhaltnissen (Uberplanung von Teilflachen des
Bebauungsplanentwurf XV-53a),

Wegfall der Gemeinbedarfsflachen zugunsten von Wohnbauflachen,

Anderung der StraBenbreiten,

Wegfall der ParkrandstralBe,

Festsetzung von 6ffentlicher Parkanlage,

Festsetzung einer internen Gffentlichen ErschlieBung fir das allgemeine Wohngebiet,
Anderung der Mischgebietsabgrenzung,

Anderung des NutzungsmaBes in den Baugebieten,

Anderung bzw. Ergénzung von textlichen Festsetzungen.

I.2. Intention des Plans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die Realisierung eines durchgrinten
Wohngebietes mit geringer Baudichte ermdéglichen.

Die ErschlieBung des Wohngebietes soll hauptsachlich tber 6ffentliche StraBen (6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen  bzw.  Verkehrsflaichen  besonderer = Zweckbestimmung  —
Verkehrsberuhigter Bereich - ) erfolgen.

11



[1.4.1. Wesentlicher Planinhalt

Um die dargelegten Planungsziele zu sichern, soll der Bebauungsplan allgemeines Wohngebiet
(WA, GRZ/GFZ: 0,4/0,6 bzw. 0,7) und Mischgebiet (Ml, GRZ/GFZ: 0,4/0,7 bzw. 1,2) festsetzen.

Uber die Festsetzung des Eisenhutweges und der StraBe am Flugplatz (mit
Verbreiterungsflachen) als Verkehrsflachen und weitere Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung - — Verkehrsberuhigter Bereich — sowie — FuB- und Radwegebereich - wird
die ErschlieBung des Plangebietes gesichert.

Des Weiteren gehdren eine platzartige Erweiterung und ein Griinstreifen (Offentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung StraBenbegleitgrin bzw. 6ffentliche Parkanlage) zum wesentlichen
Inhalt des Bebauungsplans.

I.4. Abwagung und Begriindung einzelner Festsetzungen
I1.4.1. Allgemeines Wohngebiet

Das Allgemeine Wohngebiet soll nutzungsstrukturell und stadtebaulich an das vorhandene,
westlich angrenzende Kleinsiedlungsgebiet und die bereits in der Realisierung befindlichen
Einfamilienhausstandorte im ndérdlichen Anschluss an das Plangebiet anknlpfen
(Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53a). Durch die direkte Lage am Landschaftspark
weist das Gebiet eine besondere Wohnqualitat auf.

Die GroBe des Allgemeinen Wohngebietes betragt insgesamt ca. 8,89 ha (vgl. 11.4.7).

Den Festsetzungen der Baugebiete und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
die der ErschlieBung der Baugebiete dienen liegen differenzierte Entwurfsvorstellungen zu
Grunde, die das Parzellierungs- und ErschlieBungsmuster des nérdlich anschlieBenden
Bebauungsplanentwurfs XV-53a fortsetzen.

Parallel zum o&ffentlichen Natur- und Landschaftspark sollen Baugrundstiicke mit einer
Regeltiefe von 30 m entstehen. Die tieferen Flachen entlang der StraBe am Flugplatz und das
WA10 mit ihren Sonderzuschnitten sollen an Bautrager verauBert werden.

Bei einer angenommenen GrundstiicksgréBe von 530-710 m2 wird in den allgemeinen
Wohngebieten mit der Bezeichnung WA1 bis WA7 und WA11 die Bildung von ca. 100
Baugrundstiicken fir Einzel-, Doppel- und Reihenhduser erméglicht.

Die allgemeinen Wohngebiete mit der Bezeichnung WA8 bis WA10 weisen eine GrdBe von
insgesamt ca. 27.400m2 auf und sollen Bautrdgern zur Verfigung gestellt werden.
Entsprechend dem Parzellierungsplan wird die innere private ErschlieBung, die Anbindung an
die offentliche ErschlieBung und die Grundstlcksaufteilung durch die Bautrager sicher gestellt.
Bei einer angenommenen durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von 400 m2 kdénnen hier
maximal ca. 70 weitere Baugrundstlicke gebildet werden.

Insgesamt wird im allgemeinen Wohngebiet damit Baurecht fir die Bildung von ca. 170
Baugrundstiicken vorbereitet.

Das im allgemeinen Wohngebiet festgesetzte NutzungsmaB (GFZ 0,6 bzw. 0,7) bleibt hinter der
zuldssigen Obergrenze (GFZ 1,2) der Baunutzungsverordnung zurlick. Die reduzierten
NutzungsmaBe halten einen ausreichenden stadtebaulichen Gestaltungsspielraum fir
zuklnftige Bauantrage im Sinne der genannten Planungsziele offen.
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Dass sich bei Ausschépfung der zulassigen zwei Vollgeschosse in Verbindung mit der
zulassigen GFZ von 0,6 bzw. 0,7 rechnerisch eine GRZ von 0,3 bzw. 0,35 ergibt, ist im Sinne
des Planungsgebers.

Es wird die nach Baunutzungsverordnung maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Damit soll auch im Fall der Bildung Kkleinerer Baugrundsticke ein
Gestaltungsspielraum fir die Realisierung ausreichend groBer Gebaude offen gehalten werden.

Insbesondere wegen der strukturellen und 6kologischen Verknipfung mit dem angrenzenden
Landschaftspark wird die realisierbare Geschossflache durch die textliche Festsetzung Nr. 4
restriktiv festgelegt. Nach der textlichen Festsetzung Nr. 4 sind bei der Ermittlung der zuldssigen
Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen
einschlieBlich der dazugehdérigen Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande
mitzurechnen. Durch diese Festsetzung soll auch das stadtebauliche Ziel von landschaftlich
gepragten Wohnbauflachen verfolgt werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben die gesunden Wohnverhaltnisse
insgesamt gewahrt.

Das geplante Wohngebiet soll einen landschaftlich gepragten Charakter mit einer kleinteiligen
Bebauung mit Gebauden verschiedenen Typs erhalten. Durch die Festsetzung von maximal
zwei Vollgeschossen in Verbindung mit dem oben genannten MaB der baulichen Nutzung kann
dieses stadtebauliche Konzept verwirklicht werden.

Die Bauweise wird nicht festgesetzt, um den kinftigen Bauherren einen méglichst groBen
stadtebaulichen Gestaltungsspielraum zu lassen, und weil die genannten stadtebaulichen Ziele
fir den  Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die getroffenen  Nut-
zungsmapBfestsetzungen hinreichend gesichert sind. Das NutzungsmafB ermdglicht auch den
Bau von Doppelh&usern oder Hausgruppen.

Dies gilt auch flur die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen. Die Bebauungstiefe
wird zwischen den Baugrenzen nicht weiter beschréankt. In den 60 m tiefen Baugebieten WA 2
und WA 5 wird zuséatzlich eine hintere Baugrenze festgesetzt, um beruhigte Innenbereiche in
diesen flr die Bildung von Einzelgrundstiicken vorgesehenen Bereichen sicherzustellen. In den
fir Bautrager vorgesehenen Baugebieten WA8 bis WA10 wird hierauf verzichtet, um den
stadtebaulichen Gestaltungsspielraum fir integrierte Bebauungskonzepte in diesen 4.600 m? bis
13.600 m? groBen Gebieten moéglichst groB zu halten.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und dem Landschaftspark sind in der Regel nicht Uber-
baubare Grundsticksflachen mit einer Tiefe von drei Metern festgesetzt, die den durchgriinten
Vorstadtcharakter stédtebaulich unterstreichen sollen. Es wurden Baugrenzen gewahlt, da im
Sinne der planerischen Zurlickhaltung ohne EinbuBen fir die stédtebauliche Figur auf die
Festsetzung von Baulinien verzichtet werden kann. Die Baugrenzen erlauben in diesem Fall das
Zurlcktreten von einer starren Baufluchtlinie und damit eine individuelle Gestaltung der
Baugebiete. An den FuB- und Radwegebreichen liegt die Baugrenze direkt an den
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, um die Uberbaubaren Grundsticksflachen
nicht weiter einzuschranken.

Die Uberschreitungsméglichkeit der Grundflachenzahl fir Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO ist auf 20 vom Hundert beschrénkt, um einen gréBeren
Freiflachenanteil zu sichern (textliche Festsetzung Nr. 3). Durch die Festsetzung sollen
insbesondere Stellplatzflachen beschrankt und ausreichend groBe Flachen flr die dezentrale
Versickerung von Regenwasser vorgehalten werden (textliche Festsetzung Nr. 11).

Das AusschlieBen von Stellplatzen, Garagen, Millcontainern, technischen Nebenanlagen und
Werbeanlagen zwischen StraBenbegrenzungslinien und Baugrenze verfolgt das gestalterische
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Ziel, die Vorgartenbereiche von den oben genannten Anlagen frei zu halten (textliche
Festsetzung Nr. 5).

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig, weil sie den genannten Planungszielen
sowohl in stadtebaulicher als auch in nutzungsstruktureller Hinsicht entgegenstehen (textliche
Festsetzung Nr. 1).

Durch die textliche Festsetzung Nr. 13, nach der die Dachdeckung nur mit bestimmten roten,
braunen, gelben, grauen oder schwarzen Farbténen zuldssig ist, soll ein harmonisches
Gesamterscheinungsbild der am Landschaftspark gelegenen allgemeinen Wohngebiete (WAS,
WA6 und WA7) zum offentlichen Raum sichergestellt werden. Diese dem Erhalt des
Landschaftsbildes dienende Festsetzung ist insbesondere durch die unmittelbare Lage zum
Natur- und Landschaftsschutzgebiet gerechtfertigt. Durch die hinreichend groBe Auswahl an
wahlbaren Farbténen wird die Baufreiheit des einzelnen Bauherren nicht unzuldssig
eingeschranki.

Ebenso aus Grinden des Erhalts des Landschaftsbildes sind Grundstiicksabgrenzungen
entlang der offentlichen Parkanlage, die an den Natur- und Landschaftspark ,ehemaliges
Flugfeld Johannisthal® angrenzt, nur als Hecken oder als Kombination von Hecken mit
Maschendrahtzdunen oder Holzzaunen zulassig (textliche Festsetzung Nr. 12).

Die Auswirkungen des StraBenverkehrs (kiinftige BAB 113, vgl. hierzu auch 11.4.9.) sind
gutachterlich gepruft und in die Abwagung mit eingestellt worden. Die Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse wird in Verbindung mit den bauordnungsrechtlichen Anordnungsbefugnissen
als gegeben angesehen.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehdérigen Treppenraume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswéande mitzurechnen (textliche Festsetzung Nr. 4).

Nach der BauO Bin gelten Staffelgeschosse und Geschosse im Dachraum nicht als
Vollgeschosse, wenn sie eine lichte Hohe von 2,30 m auf weniger als zwei Drittel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses einnehmen. Damit kénnten auf den obersten
Geschossen der Gebdude Staffelgeschosse errichtet werden, ohne dass sie auf die zulédssige
Geschossflachenzahl angerechnet werden. Um eine Entwicklung in Richtung einer héheren
Dichte mit den damit verbundenen notwendigen sozialen und technischen
Infrastruktureinrichtungen, Parkstédnden etc. zu verhindern, soll gemaB § 20 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung die oben genannte Festsetzung getroffen werden.

[1.4.2. Mischgebiet

Das Mischgebiet zwischen der ehemaligen StraBe am Flugplatz und dem Eisenhutweg hat eine
GréBe von ca. 1,26 ha.

An der Blockecke soll damit am std-6stlichen Rand der Baugebiete, gegenlber den geplanten
Gewerbeflachen stdlich des Eisenhutwegs (Bebauungsplanentwurf XV-58bb) planungsrechtlich
die Mdglichkeit eines gleichberechtigten Nebeneinanders von Wohnnutzungen und Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (z. B. Geschéfts- und Birogebaude,
Einzelhandelsbetriebe), eréffnet werden.

Das festgesetzte NutzungsmaB im MI1 (zwingend drei bis vier Vollgeschosse, GRZ 0,4, GFZ
1,2) soll eine Akzentuierung der stadtebaulich exponierten Blockecke Eisenhutweg/StraBe am
Flugplatz erméglichen, die die Eingangssituation des neuen Wohnquartiers aus 6stlicher
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Richtung darstellt. Damit wird eine um ca. 6 m gréBere Bauhbéhe gegenlber den zweigeschos-
sig festgesetzten angrenzenden Bereichen ermdglicht.

Das MI2 soll durch das geringere festgesetzte NutzungsmaB (zwei Vollgeschosse, GRZ 0,4,
GFZ 0,7) einen angemessenen Ubergang zwischen dem Mischgebiet und dem allgemeinen
Wohngebiet herstellen.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hierdurch nicht beeintrachtigt; die
Bedirfnisse des Verkehrs werden befriedigt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem nicht
entgegen (zu den Umweltauswirkungen vgl. 11.4.9.).

Fir das Verhéltnis von Grund- und Geschossflachenzahl gelten sinngemaB die Ausfiihrungen
unter 11.4.1.

Im Mischgebiet wird keine Bauweise festgesetzt, um den klnftigen Bauherren eine mdglichst
groBe Flexibilitat bei der Bauausfihrung zu gewahren.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten sind nicht zulassig, weil sie keine
standortgerechte Nutzung fir ein durchgriintes Mischgebiet darstellen (textliche Festsetzung Nr.
2). Far Tankstellen und Vergnlgungsstatten stehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
XV-58bb (Gewerbegebiet auf der gegenliberliegenden StraBenseite des Eisenhutweges)
ausreichend Flachen zur Verfigung. Hinsichtlich der Immissionen, die durch Tankstellen und
Vergniigungsstéatten zu erwarten sind, sind die Flachen im Geltungsbereich des benachbarten
Bebauungsplans geeigneter fir diese stérungsintensiven Nutzungen.

[1.4.3. Wohnfolgeeinrichtungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs bleiben bezogen auf die zulassigen
Geschossflachenzahlen deutlich hinter den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs vom 24.
Januar 2000 (Fassung fir die erste 6ffentliche Auslegung) zurtick. In Folge dessen reduzieren
sich auch die Bedarfe fir die verschiedenen Wohnfolgeeinrichtungen. Ausgehend von den
Erfahrungen bei der ErschlieBung von kleinteiliger Wohnbebauung ist davon auszugehen, dass
die zuldssige GFZ nur punktuell erreicht werden kann. Bei der Berechnung der
Wohnfolgeeinrichtungen wird somit die zu realisierende Wohnungszahl nicht Gber mégliche GFZ
ermittelt (ca 750 Wohnungen waren mdglich), sondern es wird die sich aus dem ErschlieBungs-
und Parzellierungskonzept ermittelte Grundstiickanzahl zugrunde gelegt.

Im Vergleich zu den bisher geplanten Festsetzungen (Stand: 24. Januar 2000) und den hiermit
verbundenen  Auswirkungen  ergeben sich  folgende  Veranderungen, die aus
Vergleichbarkeitsgriinden auf der Basis der Versorgungsgrade aus dem Jahr 2000 ermittelt
wurden:

B-Plan XV-53b|B-Plan XV-53b

Berechnungsparamet| ">, 612000 | aktuell

er
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GFZ 1,2/1,6 0,6/0,7/1,2
Wohnungszahl 977 1852
Einwohner 2.052 592
Belegungsdichte 2,1 3,2

1 planungsrechtlich ermdéglichte GFZ
2 Anhand des ErschlieBungs- und Parzellierungskonzeptes ermittelte Wohnungszahl



) Jahrgangsquote Bedarf
Versorgungsbereich

Spitzen Langzeit |B-Plan XV-53b | B-Plan XV-
bedarf  bedarf |v.24.01.2000 53b
aktuell
Kindertagesstatte' 1,5 1,0 172 34*
Grundschule® 2,0 1,0 137 66*
Oberschule - Sek I® 1,0 89 21

Versorgungsgrade:

1 Kindertagesstatte: 70% der 0- bis unter 6jahrigen sind zu versorgen
2 Grundschule: 93% der 6- bis unter 12jahrigen sind zu versorgen

3 Oberschule Sek. I:  90% der 12- bis unter 16jéhrigen sind zu versorgen

4 Es wurde jeweils der Spitzenbedarfswert zugrunde gelegt

Die urspriinglich geplanten Standorte fir Wohnfolgeeinrichtungen (Grundschule und
Kindertagesstatte) sind auf Grund dieser verringerten Bedarfe zugunsten weiterer allgemeiner
Wohngebietsflachen aufgegeben worden.

Die geplante Kindertagesstatte im nérdlich angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplans
XV-53a ist so dimensioniert, dass die aus den Festsetzungen des Bebauungsplans XV-53b
resultierenden Bedarfe hier befriedigt werden kénnen. Die Einrichtung am Melli-Beese-StraBe /
Ecke Walter-Huth-StraBe ist Gber WohnstraBen gut erreichbar.

Im Schulbereich kann auf die in den Ortsteilen Johannisthal und Adlershof vorhandenen
Einrichtungen zurtickgegriffen werden. Hier befinden sich insgesamt drei Grundschulen, je eine
Real- und eine Gesamtschule sowie ein Gymnasium und weitere Einrichtungen der
Kinderbetreuung.

Die prognostizierten Bewohnerzuwéachse aus der EntwicklungsmaBnahme rechtfertigen neben
der bereits abgestimmten und Uberwiegend aus Drittmitteln finanzierten Kindertagesstatte an
der Melli-Beese-StraBe / Walter-Huth-StraBe und der Anlage eines Spielplatzes am Rande des
Landschaftsparks keine weiteren Infrastruktureinrichtungen. Die rechnerisch zu ermittelnden
~oplitterbedarfe” (insbesondere Schulplatze, Jugendfreizeitheim-Platze sowie betreute
Spielgelegenheiten etc.) werden durch organisatorische oder bauliche MaBnahmen im Bestand
aufzufangen sein, wobei eine finanzielle Kompensation jedoch sehr schwierig zu bemessen ist.

In Verfolgung dieses pragmatischen Lésungsansatzes wurde bereits Einvernehmen mit dem
Bezirksamt darlber hergestellt, dass
= die EntwicklungsmaBnahme die ErsatzmaBnahme Sporthalle am GroB-Berliner Damm
vollstandig finanziert,
» das Bezirksamt nunmehr alle heutigen und weiteren aus der Einwohnerentwicklung
resultierenden Bedarfe abdecken wird.

[1.4.4. Verkehr
StraBenverkehrsflachen

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die StraBe am Flugplatz und durch den
Eisenhutweg gesichert. Die im Geltungsbereich liegenden StraBenabschnitte sollen aus- bzw.
umgebaut werden. Des Weiteren soll die StraBe am Flugplatz bis zum Eisenhutweg verlangert
werden. Die ErschlieBung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 — WA 7 erfolgt durch die
vorgenannten StraBen und durch die PlanstraBen West9 bis West 13 (Verkehrsflachen
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besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich -). Vom Landschaftspark
ausgehend ergibt sich auf die Regeltiefe der Baugrundstiicke von 30 m aufbauend ein parallel
verlaufendes ErschlieBungssystem (PlanstraBen West 12 und West 13), welches Uber die
PlanstraBen West9, West 10 und West 11 gegliedert und an die StraBe am Flugplatz
anschlossen wird. Zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 entsteht durch die
Aufweitung der PlanstraBe West 10 ein kleiner Quartiersplatz. Die allgemeinen Wohngebiete
WA 8 — WA 10 (Bautragergrundstiicke) und das Mischgebiet Ml 2 sind nur teilweise durch
6ffentliche StraBen erschlossen. Die hier erforderliche private innere ErschlieBung und die
Sicherung einer Anbindung an die o&ffentlichen StraBenverkehrsflachen , wird durch die
Vorgaben der Parzellierungsplane und durch die vom Entwicklungstrager gesteuerte
Vermarktung sicher gestellt.

Die PlanstraBen West 9 bis West 13 sollen als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt werden. Das vorgesehene Profil der 9 m breiten
StraBen aus Mischverkehrsfliche von je 6,50m Breite und einer einseitigen
Versickerungsmulde von 2,50 m erméglicht die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter  Bereich. Die
Mischverkehrsflachen sollen nicht nur dem Verkehr, sondern auch als Spielflachen den
angrenzenden Wohngebieten zugute kommen.

Davon ausgenommen ist der Quartiersplatz, der an der sudlichen Kante durch eine
Verkehrsflache mit einer Breite von 3 m und an der nérdlichen Kante durch eine Verkehrflache
mit einer Breite von 8 m gefasst wird.

Die geplanten Wohngebiete am Westrand des Landschaftsparks und das vorhandene Sied-
lungsgebiet an der StraBe am Flugplatz sollen tGber den Eisenhutweg an Adlershof bzw. die
Rudower Chaussee angebunden werden. Die StraBe am Flugplatz ist als 6rtliche
StraBenverbindung (Stufe Ill) klassifiziert. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XV-
53b befindet sich nur ein kleiner Abschnitt der geplanten Verlangerung der StraBBe am Flugplatz.
Der Knotenpunkt der beiden StraBen (StraBe am Flugplatz/Eisenhutweg) soll als Kreisverkehr
gestaltet werden. Dieser soll vollstandig im Bebauungsplanentwurf XV-58ba festgesetzt werden.
Die &stliche StraBenbegrenzungslinie bildet die westliche Grenze des Mischgebiets.

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Abschnitt der StraBe am Flugplatz ist
derzeit nur in Teilen asphaltiert und Gehwege nicht vorhanden. Die StraBe am Flugplatz soll in
einer Mindestbreite von 20,20 m ausgebaut und bis 2007 fertig gestellt werden. Hierbei ist zu
beachten, dass die 6stliche StraBenbegrenzungslinie als Gerade ausgebildet wird, die westliche
StraBenbegrenzungslinie jedoch aufgrund der vorhandenen Flurstlicksgrenzen nicht immer
parallel verlduft. Die StraBe erhalt zwei Richtungsfahrbahnen mit einer Breite von je 3,25 m.
Flankiert werden die Fahrspuren beidseitig durch Park-, Grin- und Schutzstreifen(2,75 m),
Radweg (1,6 m) und Gehweg (2,5 m).

Der Eisenhutweg ist zwischen StubenrauchstraBe und der Rudower Chaussee in einer Breite
von 25,00 m als offentliche StraBenverkehrsflache gewidmet, aber nicht in voller Breite
ausgebaut. Er hat derzeit eine Fahrbahnbreite von ca. 7,50 m. Auf der Nordseite befindet sich
ein befestigter Gehweg in einer Breite von ca. 3,00 m, der auch (inoffiziell) als Radweg genutzt
wird. Zwischen dem Gehweg und der Fahrbahn ist ein Grinstreifen angelegt, der mit Baumen
bestanden ist. An die sltdliche Fahrbahngrenze schlieBen sich unbefestigte Bereiche an, die
nahtlos in die Schaferwiesen Ubergehen. In einer Tiefe von ca. 7,50 m handelt es sich um
gewidmetes StraBenland.

Der Eisenhutweg soll eine Breite von 23,5 m erhalten. Der Abschnitt zwischen dem Kreisel und
der Rudower Chaussee ist als Ortliche StraBenverbindung (Stufe Ill) klassifiziert. Der Aufbau
sieht je Richtungsfahrbahn eine Breite von 4,5 m vor, einen 2,75 m breiten Park-, Griin- und
Schutzstreifen sowie einen Radweg von 1,6 m und einen Gehweg von 2,9 m Breite.
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Die vorliegende verkehrsplanerische Untersuchung fir das Entwicklungsgebiet Johannis-
thaI/AdIershof (Ingenieurb[]ro IVAS/EIBS GmbH, Entwicklungsgebiet Berlin_Johannisthal/ Adlershof - Verkehrsplanerische Untersuchung, September
209 hatte insbesondere die Anpassung des GesamterschlieBungskonzeptes an die aktuellen
Rahmenbedingungen und Entwicklungstendenzen zum Ziel. Das Konzept geht von einem
deutlich reduzierten Umfang der geplanten Wohnbaufldchen, jedoch einer lediglich geringfigig
verringerten, in Teilbereichen sogar erhéhten, Anzahl von anzusiedelnden Arbeitsplatzen aus.
Die Untersuchung prognostiziert fur 2015 auf dem Eisenhutweg eine Verkehrsbelastung von
10.500 Kfz/h und auf der StraBe am Flugplatz eine Belastung von 3.100 Kfz/h. Flr beide
StraBen ist entsprechend der erwarteten Verkehrsbelastung eine konventionelle Entwasserung
erforderlich.

Ruhender Verkehr

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 5 nur auf den
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Die Mdoglichkeit der Errichtung von Tiefgaragen
unterhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen besteht darliber hinaus.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 wird die Uberschreitungsméglichkeit der zuldssigen
Grundflachenzahl fir solche Anlagen auf 20 vom Hundert beschréankt.

1.4.5. Offentliche Grinflachen

Dartiber hinaus werden in diesem Bebauungsplan Versatzstliicke des Landschaftsparks
festgesetzt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53b wird ein 2,5 m breiter Streifen
entlang des 6stlichen Randes des Geltungsbereiches als 6ffentliche Parkanlage festgesetzt, der
nur im Zusammenhang mit der bereits im Bebauungsplan XV-68a festgesetzten &ffentlichen
Parkanlage erklart werden kann. Urspringlich sollte die PlanstraBe West 5 als ParkrandstraBe
auch fOor Wartungs- und Rettungsfahrzeuge genutzt werden. Die Kammern des
Landschaftsparks sind bereits angelegt worden und reichen bis 1,50 m an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanentwurf XV-53b heran. Diese 1,50 m reichen nicht aus, um hier einerseits
eine Nord-Sud-Verbindung fur FuBganger und Radfahrer zu erméglichen, die andererseits auch
durch Rettungs- und Pflegefahrzeuge genutzt werden kann. Mit Wegfall der PlanstraBe West 5
besteht nun die Notwendigkeit, die 6ffentliche Parkanlage zu erweitern.

Die Festsetzung einer o6ffentlichen Parkanlage steht einer partiellen Versiegelung von Flachen
nicht entgegen. Wege sind originarer Bestandteil von Parkanlagen.

Die ca. 950 m2 groBe 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgrin® soll
das groBe zusammenhdngende Baugebiet an geeigneter Stelle gliedern. Sie soll als intimer
Quartiersplatz ausgebildet werden, um die Wohngebiete stédtebaulich zu strukturieren und
ihnen einen zentralen Ort der Orientierung zu geben. Die Planung dieser o6ffentlichen
Grinflache erfolgt nicht vorrangig aus Naturschutzgriinden, sondern es spielen stadtebauliche
Griinde die primare Rolle.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs ergeben sich die folgenden Griin- und
Freiflachenbedarfe:
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Versorgungsbereich Bedarf (m?)

Offentliche Spielflachen 592
(Richtwert: 1 m2/ Einwohner)’

Private Spielflachen? 740
(Richtwert: 4 m? / Wohnung)
wohnungsnahe Grunflachen 3.552

(Richtwert: 6 m2/ Einwohner)’

siedlungsnahe Grinflachen 4.144
(Richtwert: 7 m2/ Einwohner)’

1 Der Berechnung liegt eine angenommene Belegungsdichte von 2,1 Einwohnern pro
Wohnung zugrunde

2 Realisierung Uber § 8 Abs. 3 der Bauordnung fur Berlin (BauOBIn) gesichert - Annahme: 185
Wohnungen

Die Belange einer bedarfsgerechten Ausstattung in diesem Versorgungsbereich sind im
Rahmen der Abwéagung vor allem mit den stadtebaulichen Erfordernissen in Einklang zu
bringen.

Durch den benachbarten Landschaftspark mit einer Gr6Be von ca. 68 ha (Geltungsbereich der
Bebauungsplane XV-68a, XV-68a-1 und XV-68b) ist flir das Plangebiet eine in jeder Hinsicht
bedarfsgerechte Ausstattung mit wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen gewahrleistet.

Offentliche Spielflichen werden dort in entsprechender GréBe untergebracht. Sie sind hier
ebenso fuBlaufig erreichbar und gleichzeitig in den umgebenden Landschaftspark eingebettet.

An das Plangebiet angrenzend ist dort, auf Héhe der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ein ca.
3.000 m2 groBer offentlicher Kinderspielplatz festgesetzt.

Uber die baugebietsbezogenen Griinfestsetzungen hinaus werden deshalb nur die &ffentliche
Granflache mit der Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgrin® — aus stédtebaulichen Grinden —
sowie ,Offentliche Parkanlage” festgesetzt.

Die Vorhaltung der erforderlichen privaten Spielflichen ist bei einer maximal zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 (WA) beziehungsweise 0,6 (MI) innerhalb der Baugebiete
maoglich.

II.4.6. Grinfestsetzungen

In den allgemeinen Wohngebieten ist pro 350 m? Grundsticksflache und im Mischgebiet ist pro
500 m2 Grundsticksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen (textliche Festsetzungen Nr. 7
und 8). Dabei sind bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume die vorhandenen
Baume sowie die in der Abfolge von vier Stellplatzen zu pflanzenden Laubb&ume einzurechnen
(textliche Festsetzung Nr.9). Die abweichenden Grundstiicksflachenangaben fiir die einzelnen
Baugebiete beruhen auf der unterschiedlich festgesetzten GRZ. Bezogen auf den spéter nicht
Uberbauten Flachenanteil ist der Anteil der zu pflanzenden Baume aber in allen Baugebieten
gleich, da ein Baum je 200 m2 nicht Uberbauter Grundstlcksflache zu pflanzen ist. Mit diesen
Festsetzungen soll ein bestimmter Vegetationsanteil auf den nicht Uberbauten
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Grundsticksflachen gesichert werden. Neben der Bedeutung flr die Biotopentwicklung und das
Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt und das
Lokalklima aus. Mit der MaBnahme kdnnen Eingriffe in Natur und Landschaft gemindert werden.
Die Festsetzung erfolgt insbesondere unter Berlicksichtigung notwendiger Ersatzpflanzungen
fir die Fallung von Baumen, die nach Baumschutzverordnung geschutzt sind.

Vorhandene Baume sind auf die Zahl der zu pflanzenden Baume anzurechnen. Abhangig vom
kiinftigen Grundstlickszuschnitt kann es mdglich sein, dass die vorhandenen Baume
ausreichend sind. Die landschaftliche Pragung der Wohnanlage soll durch die Pflanzung von
Laubbdumen unterstitzt werden

Der durchgrinte Charakter der kiinftigen Siedlung soll zusétzlich durch begrinte
Vorgartenzonen unterstrichen werden. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist deshalb die
Anordnung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen gemaB § 14 der
Baunutzungsverordnung unzulassig (textliche Festsetzung Nr. 5).

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 7, 8, 9, 11 und 12 wird die Verwendung von
Arten der beigefugten Pflanzliste vom 5. November 2004 empfohlen. Die aufgefiihrten Gehdlze,
Gréaser und Krauter sind auf die értlichen Standortbedingungen und Gestaltungsanforderungen
des Plangebietes abgestimmt. Die Pflanzliste beschrénkt sich auf generalisierte Angaben, um
dem Vollzug der Planung ausreichend Gestaltungsspielraum zu lassen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die mit diesem Bebauungsplan eréffneten Bebauungsmdglichkeiten werden bislang der
Grundwassergewinnung dienenden Flachen in erheblichem MaBe erstmalig versiegelt. Um dem
gewichtigen Belang der Grundwassergewinnung mdglichst weitreichend zu entsprechen, setzt
der Bebauungsplan neben der Verwendung von wasser- und luftdurchldssigen Befestigungen
(textliche Festsetzung Nr. 10), insbesondere auch die Anlegung von Versickerungsflachen fest
und schreibt deren Benutzung vor, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen
(textliche Festsetzung Nr. 11). Wasserwirtschaftliche Belange kdnnen unter anderem der
Flurabstand zum Grundwasser und die Altlastenfreiheit der Versickerungsflachen sein. Stehen
wasserwirtschaftliche Belange entgegen, so ist das Regenwasser Uber eine
Regenwasserkanalisation abzuleiten. Im Rahmen einer Uberarbeitung des
Regenwasserkonzeptes wurde von den Berliner Wasserbetrieben geprift, inwieweit eine
Ableitung von Regenwasser der geplanten gewerblich genutzten Flachen dber die
Regenwasserkanalisation moglich ist.

Zum nachhaltigen Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen soll die hohe
Selbstreinigungskraft von belebten und bepflanzten Bdden genutzt werden. Die
vorherrschenden Bodenverhéltnisse und Grundwasserstédnde sind untersucht worden, so dass
feststeht, dass die vorgeschriebene Versickerung auf den Baugrundstiicken ohne unzumutbare
Einschrankung der Ausnutzbarkeit méglich ist. Der Hochster Grundwasserstand der letzten 30
Jahre wurde vom Landesgrundwasserdienst mit 32,73 m 0.NHN (1975) angeben. Die
flachenhafte Ausdehnung der Versickerungsanlagen ist nicht vorgeschrieben, durch geeignete
zusétzliche Einrichtungen zur Pufferung der Regenwasserabflussmenge (z. B. Rigolen) kann die
Inanspruchnahme von Grundsticksflachen fir Versickerungszwecke erheblich reduziert
werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 wird gemaB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 36a Abs. 3
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Berliner Wassergesetz im Bebauungsplan festgesetzt. Die Festsetzung ist eine MaBnahme der
Niederschlagswasserbewirtschaftung, die auch dem Naturhaushalt zu Gute kommt. Sie wird
jedoch aus rechtlichen Griinden nicht als Ausgleich in der Abwagung gemaB § 1 Abs. 6 in
Anwendung des § 1 a BauGB beriicksichtigt.

GemaB § 36a Berliner Wassergesetz wird festgelegt, dass, soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen,
Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht versickert werden soll. In § 36a Abs. 3
Wassergesetz wird festgelegt, das die Festsetzung der Versickerung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs erfolgt.

[1.4.7. Flachenbilanz

Position Flache
(m?)
Offentliche Grinflache, | 845
Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkanlage*
Offentliche Grinflache, | 949
Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgrin®
Allgemeines Wohngebiet - WA 88.928
davon WA1 9.119
davon WA2 8.236
davon WA3 8.441
davon WA4 11.985
davon WA5 11.313
davon WAG6 6.062
davon WA7 6.236
davon WAS8 7.695
davon WA9 13.622
davon WA10 4.617
davon WA11 1.602
Mischgebiet - Ml 12.614
davon Mi1 4.131
davon MI2 8.483
StraBenverkehrsflache  ,StraBe  am|8.677
Flugplatz®
StraBenverkehrsflache ,Eisenhutweg* 9.994
Verkehrsflachen mit besonderer | 12.456
Zweckbestimmung
Gesamtflache (Geltungsbereich) 134.463

[1.4.8. Naturschutzrechtliche Eingriffsbewaltigung

11.4.8.1. Allgemeines
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Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
so ist nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) lber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Die
abschlieBende Bewaltigung des Eingriffstatbestandes erfolgt im Rahmen der Abwagung nach §
1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauGB.

Gesondert zu behandeln sind Biotope, die unter den besonderen Schutzstatus nach § 26a
NatSchG Bin fallen. Diese Biotope sind eigenstéandig und unabhangig von der Zulassigkeit eines
Vorhabens nach geltendem Baurecht geschiitzt. MaBnahmen, die zu einer Zerstérung oder
sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der geschitzten Biotope fuhren, sind
in jedem Fall durch die zustéandige Naturschutzbehérde zu genehmigen. Der Eingriffstatbestand
nach § 26a NatSchG BIn unterliegt nicht der Abwagung im Bebauungsplanverfahren.

Ebenso verhélt es sich mit den besonderen Artenschutzbelangen geman § 42 BNatSchG. Die
Bauleitplanung ist von den Verboten des § 42 Abs. 1 und 2 nicht freigestellt, so dass die
Artenschutzrechtlichen Verbote in der Bauleitplanung als striktes Recht zu beachten sind und
nicht in der Abwagung Uberwunden werden kdnnen. § 43 Abs. 4 BNatSchG ermdglicht
Freistellungen nur bei der konkreten Ausfihrung eines zugelassenen Eingriffs soweit Tiere der
besonders geschltzten Arten nicht absichtlich beeintréachtigt werden. Da der Bebauungsplan
den Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung des BNatSchG nicht selbst zuldsst, sondern lediglich
die Voraussetzung fir seine Zulassigkeit schafft und hierfir die Kenntnis Gber das Vorkommen
der Arten unabdingbar ist (eine unabsichtliche Handlung also nicht vorliegt), kann die
Legalausnahme des § 43 Abs. 4 BNatSchG und somit auch die ausschlieBliche Abhandlung der
besonderen Artenschutzbelange im Rahmen der Eingriffsregelung keine Anwendung finden.
Folglich ist eine gesonderte Prifung durchzufihren, inwieweit die Festsetzungen des
Bebauungsplans zu einer Beeintrachtigung besonders bzw. streng geschitzter Tier- und
Pflanzenarten flihren kénnen. Sofern Beeintrachtigungen vorliegen, kénnen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens naturschutzrechtliche Gestattungen in Aussicht gestellt werden
(Befreiungslage), wenn geeignete KompensationsmaBnahmen mdéglich und vorgesehen sind.

Die Ermittlung der Eingriffstatbestdnde gemaB § 26a NatSchG Bin und § 21 BNatSchG (in
Verbindung mit § 1a BauGB) sowie die Prufung der besonderen Artenschutzerfordernisse nach
§ 42 BNatSchG erfolgen daher getrennt. Dies ist sachlich geboten, weil die jeweiligen
Ausnahmegenehmigungen bzw. Befreiungen in eigenstandigen Verfahren erteilt werden.

11.4.8.2. Bewertung des Eingriffs nach § 26a Berliner Naturschutzgesetz
Bestand

MaBgeblich fur die Bewertung des Eingriffs in geschitzte Biotope ist vereinbarungsgeman die
Situation wie sie nach der Beurteilung und Abgrenzung des Landesbeauftragten fir Naturschutz
im Mai 1997 vorlag. Danach sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende
Biotoptypen in die Bewertung einzustellen:

- Sandtrockenrasen und im Verbund mit diesen

- ruderale Wiesen und

- ruderale Halbtrockenrasen

Betroffen sind vorrangig Biotope im Bereich des ehemaligen Flugfeldes (Teilflachen der
zukinftigen WA 3, 6 und 7) als Teil von dort vorhandenen groBflachigen zusammenhangenden
Bestanden. Die nunmehr vorgesehene Verbreiterung des Eisenhutweges von derzeit ca. 17,50
m auf 23,50 m wird innerhalb der gewidmeten StraBenverkehrsflache (25 m) vorgenommen.
Durch diese Verbreiterung werden kleinflachig Biotope tangiert, die sich in dem bisher nicht
genutzten Randstreifen angrenzend an die Biotope auf den ehem. Schaferwiesen entwickelt
haben.
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Die geschitzten Biotope liegen vollstandig im planungsrechtlichen AuBenbereich und nehmen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Flache von insgesamt ca. 0,94 ha ein. Dies
entspricht einem Flachenanteil von 7 %.

Eingriff

Mit der durch den Bebauungsplan vorbereiteten stadtebaulichen Entwicklung ist eine
vollstandige Zerstérung der geschltzten Magerrasen-Biotope verbunden. Eine nachhaltige
Sicherung des Bestandes oder Neuentwicklung ist bei Realisierung der geplanten Bebauung
und Nutzung nicht méglich.

Die Zerstérung der nach § 26a NatSchG Bln geschitzten Biotope stellt einen schwerwiegenden
Eingriff in Flora und Fauna dar, der innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgeglichen werden
kann. Es sind jedoch gleichartige AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches im
angrenzenden LSG und NSG ehemaliges Flugfeld Johannisthal vorgesehen (siehe Kap.
11.4.8.5).

Ausnahmegenehmigung

Bereits 1997 wurde deshalb eine Konzeption fir die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
abgestimmt. Die Ausgleichskonzeption fur die Inanspruchnahme der § 26 a-Biotope orientiert
sich an einer mdglichst gleichartigen oder &hnlichen und insgesamt gleichwertigen
Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit von Natur und Landschatft.

Deshalb hat die zustandige Untere Naturschutzbehérde (Amt fir Umwelt und Natur) eine
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gemaB § 26a Abs. 3 NatSchG Bin fir die, im
Rahmen der Bauleitplanung fir die EntwicklungsmaBnahme Berlin — Johannisthal/ Adlershof
vorbereitende Zerstérung von besonders geschitzten Biotopflachen (ausdauernde
Sandtrockenrasen, damit im Verbund stehende ruderale Halbtrockenrasen bzw. Wiesen und
Réhricht) in Aussicht gestellt.

[1.4.8.3. Besondere Artenschutzbelange gemaB § 42 BNatSchG

Die allgemeinen Artenschutzbelange werden im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung
zum Bebauungsplan XV-53b Uber die Beurteilung der Eingriffe in den Naturhaushalt - Teilaspekt
Eingriff in Biotope — beurteilt.

Darliber hinaus erfordern die Vorschriften des § 42 BNatSchG vorsorglich eine Prifung,
inwieweit die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans mdglichen Bauvorhaben zu einer
Beeintrachtigung besonders bzw. streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten fihren kénnen.

Bezogen auf den Regelungsumfang des Bebauungsplans (Festsetzungen mit bodenrechtlichem
Bezug) ist insbesondere zu bewerten, ob durch die Beseitigung von Vegetationsbestédnden und
von Gebauden Lebensstatten (Standorte, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) besonders
bzw. streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten beschadigt oder zerstért werden kénnen. Bei
den streng geschuitzten Arten ist darGber hinaus zu prifen, inwieweit die Festsetzungen des
Bebauungsplans Stérungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten verursachen.

Fir das Bebauungsplangebiet liegen keine konkreten Nachweise fir das Vorkommen streng
oder besonders geschitzter Arten gemaB § 42 BNatSchG vor. Eine erste Einschatzung des
Vorkommens potenzieller Lebensstéatten ist auf der Grundlage einer einmaligen Ortsbegehung
erfolgt (Juni 2005).

Mégliche Beeintrdchtigung streng geschlitzter Arten (§ 42 i.V.m. § 10 BNatschG)

Alle heimischen Fledermausarten zahlen zu den streng geschutzten Tierarten. Ausgehend von
der Gebietsstruktur und der rdumlichen N&he zum Landschaftspark ist das Vorkommen von
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Fledermdusen im Geltungsbereich nicht auszuschlieBen. Die hier vorhandenen Freiflachen
kdnnen als Jagdrevier genutzt werden. Altere, noch nicht sanierte Gebdude (v.a. intakte
Dachstiihle mit geeigneten Einflugmdglichkeiten) die als Sommerquartiere bzw. Wochenstuben
genutzte werden kdnnen, sind im Gebiet nicht vorhanden.
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Mégliche Beeintrdchtigung besonders geschlitzter Arten (§ 42 i.V.m. § 10 BNatschG)

Nach § 42 BNatSchG i.V.m. § 10 BNatSchG z&hlen alle in Europa wildlebenden Vogelarten zu
den besonders geschitzten Tierarten. Beeintrachtigungen wildlebender Voégel kdnnen
insbesondere durch die Beseitigung von Gehdlzen und den Abriss von Gebauden auftreten, die
als Brutstatten fir Vogel dienen.

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans kein Gebaudeabriss vorbereitet wird, sind
Beeintrachtigungen fir gebaudebriitende Arten nicht zu erwarten.

Eingriffe finden jedoch in den Gehdlzbestand im Bereich der zukunftigen Mischgebiete Ml 1 und
2 statt. Die hier vorhandenen Gehdlze einer Gartenbrache (Obstbdaume, Walnussbaume,
Laubbdume und Zierkoniferen) koénnen potenziell gerodet werden, so dass mdgliche
Bruthabitate fir Arten wie Gartenrotschwanz, Girlitz, Buchfink, Tulrkentaube oder
Grauschnapper oder Klappergrasmiicke verloren gehen. Konkrete Brutnachweise fir typische
Vogelarten der Siedlungen und Kleingéarten liegen jedoch nicht vor.

Befreiungslage

Zum Artenschutz hat die oberste Naturschutzbehérde die Befreiungsfahigkeit der planerisch
vorbereitenden MaBnahmen geman § 42 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 62 BNatSchG gepruft
und nachstehenden Regelungsumfang erklart:

Soweit in Auswirkung der Planfestsetzungen die Zugriffsverbote des § 42 Abs.1 Nr.1 BNatSchG
berGihrt werden, liegen die Befreiungsvoraussetzungen nach § 62 Abs.1 Nr.2 BNatSchG unter
Beachtung der hier weiteren zwingenden Zulassungsvoraussetzungen nach den Artikeln 5 bis 7
und 9 der Richtlinie 79/409/EWG ( Vogelschutz-Richtlinie ) vor, sofern bei den
Vorhabensdurchfiihrungen nachstehende Anforderungen erflllt werden:

Samtliche bodenwirksamen MaBnahmen (Baufeldfreimachungen, Vegetationsberdumungen)
darfen unter Beachtung der Verbote des § 42 Abs.1 Nr.1 BNatSchG im besonderen sowie aus
Grinden des Artenschutzes allgemein nicht wahrend der Kernzeit der Fortpflanzungsperiode
15. April bis 31. Juli durchgefihrt werden.

Soweit vorhandene bauliche Anlagen saniert oder zurlickgebaut werden missen, sind diese
durch eine nachweislich ornithologisch fachkundige Person vor MaBnahmenbeginn auf das
Vorhandensein von Lebensstatten gebaudenutzender besonders oder streng geschitzter Arten
(Vogel, Fledermause) zu untersuchen (= dauerhaft geschitzte Lebensstatten fir Végel oder
Fledermause, ungeachtet einer jahreszeitlich bedingten oder voriibergehenden Abwesenheit
der Tiere ). Bei Vorliegen dieses Sachverhalts bedarf es wegen § 42 Abs.1 Nr.1 BNatSchG vor
deren Beseitigung unter Vorlage des Kartierungsergebnisses und eines Ersatzkonzepts
(entfallene Lebensstatten sind zwingend in Form entsprechender kinstlichen Nist-
/Quartiershilfen im Verhéltnis 1:1 zu kompensieren) der naturschutzrechtlichen Befreiung nach §
62 BNatSchG, zu beantragen bei SenStadt - IE 2 -.

Soweit dltere Baume beseitigt werden missen, sind diese ebenfalls durch eine nachweislich
ornithologisch fachkundige Person auf Baumhdhlen ( = dauerhaft geschitzte Lebensstatten fir
Vogel oder Fledermause, ungeachtet einer jahreszeitlich bedingten oder voribergehenden
Abwesenheit der Tiere) hin zu kontrollieren. Bei Vorliegen dieses Sachverhalts bedarf es wegen
§ 42 Abs.1 Nr.1 BNatSchG vor deren Beseitigung unter Vorlage des Kartierungsergebnisses der
naturschutzrechtlichen Befreiung nach § 62 BNatSchG, zu beantragen bei SenStadt - IE 2 -. Die
Befreiungsbehdrde behélt sich Auflagen zum 6kologischen Ausgleich vor.
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Zur Begrundung ihrer Entscheidung fuhrt die oberste Naturschutzbehérde Folgendes aus:

In Auswirkung der Planungen in dem Entwicklungsgebiet Berlin-dJohannisthal/Adlershof wird die
Verbotsbestimmung des § 42 Abs.1 Nr.1 BNatSchG berthrt, indem Flachen lberformt werden,
die aufgrund ihrer speziellen Offenlandstrukturen eine Lebensstattenfunktion fir besonders bzw.
streng geschitzte Vogelarten im Sinne der Verbotsbestimmung erflllen. Beispielhaft — nicht
abschlieBend - sind hinsichtlich der hier u.a. konkret betrachteten Teilflachen folgende Arten
(Schutzstatus/- norm) zu nennen:

e Brachpieper ( streng geschitzt - § 10 Abs.2 Nr.11 Buchst. ¢) BNatSchG, zusatzlich in
Anl 1 der EU-Vogelschutz-Richtlinie gelistet )

e Steinschmatzer ( besonders geschitzt - § 10 Abs.2 Nr.10 Buchst. bb) BNatSchG )

e Feldlerche ( besonders geschiitzt - § 10 Abs.2 Nr.10 Buchst. bb) BNatSchG )

e Bluthénfling ( besonders geschutzt - § 10 Abs.2 Nr.10 Buchst. bb) BNatSchG )

Die Nennung der Arten kann lediglich beispielhaft erfolgen. Die in dem Monitoring-Bericht und in
der Bebauungsplanbegriindung zu XV-68a enthaltenen Daten erfassen samtliche untersuchten,
planbefangenen Teilflachen des Entwicklungsbereichs, so dass eine planscharfe Abgrenzung
nicht mdglich ist. Soweit die hier in Rede stehenden Flachen aufgrund ihrer speziellen
Ausgestaltung eine Lebensstattenfunktion auch fir weitere Vogelarten oder andere besonders
geschutzte Arten erfillen ( z.B. auch als Brutstatte fir Insekten ), wird auf diese aufgrund ihrer
gleichartigen Lebensanspriche nicht gesondert eingegangen.

Samtliche genannten Arten werden als regional geféhrdete Arten in der Roten Liste gefiihrt.

Als typische Offenlandarten sind diese Végel zur Anlage ihrer Niststatten zwingend auf diese
speziellen Habitatstrukturen angewiesen. Aufgrund der genetischen Bindung der Tiere an
solche Strukturen sind diese grundlegende und unabdingbare Voraussetzung des
Populationserhalts. Daher erfassen die Zugriffsverbote des § 42 Abs.1 Nr.1 BNatSchG nach
Sinn und Zweck der Schutznorm in solchen Fallen nicht nur die individuellen Niststatten,
vielmehr erlangt die Flache selbst die Qualitat einer den Zugriffsverboten unterliegenden
Wohnstatte, und zwar ungeachtet einer jahreszeitlich bedingten An- oder Abwesenheit der
Tiere.

Von den Verboten des § 42 Abs.1 Nr.1 BNatSchG darf nur bei Vorliegen der in § 62 BNatSchG
genannten Befreiungsvoraussetzungen abgewichen werden. Prifungsrelevant ist im
vorliegenden Fall § 62 Abs.1 Nr.2 BNatSchG, wonach tberwiegende Griinde des Gemeinwohls
die Befreiung von dem Verbot erfordern. AuBerdem dirfen die Artikel 12, 13 und 16 der
Richtlinie 92/43/EWG ( FFH-Richtlinie ) oder Artikel 5 bis 7 und 9 der Richtlinie 79/409/EWG (
Vogelschutz-Richtlinie ) der Befeiung nicht entgegenstehen.

Arten, die unter die Bestimmungen der FFH-Richtlinie fallen, sind vorliegend nicht betroffen.
Nach MaBgabe der oben genannten Anforderungen werden diese Voraussetzungen erfUllt:

Die hier planerisch abzusichernden MaBnahmen sind Bestandteil des Gesamtkonzepts fir den
stadtebaulichen Entwicklungsbereich Berlin - Johannisthal/Adlershof. Sie liegen im
herausragenden offentlichen Interesse des Landes Berlins. Es erschlieBt sich daher
unzweifelhaft, dass mittels Befreiung die Abweichung von den hier berihrten Verboten aus
Griinden des Gemeinwohls zuzulassen ist, soweit dies zur erfolgreichen Realisierung des
Entwicklungskonzepts erforderlich ist und unter der weiteren zwingenden rechtlichen
Voraussetzung, dass der Verbotsabweichung nicht die Bestimmungen des Artikels 9 i.V.m.
Artikel 5 der Richtlinie 79/409/EWG entgegenstehen.

Die Befreiung hat sich dabei auf diejenigen MaBnahmen zu beschranken, welche unumgéanglich
sind fur die Umsetzung der Plane und ist erforderlichenfalls mit Nebenbestimmungen ( siehe
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0.g. Anforderungen ) zu versehen. Die Belange des Gemeinwohls Uberwiegen hier nur insoweit
die Belange des Artenschutzes und erfordern die Befreiung, als es um die
Flacheninanspruchnahme geht. Daher sind — auch unter weiterer Beachtung der restriktiven
EU-rechtlichen Zulassungsvoraussetzungen - die Verbotshandlungen

e des absichtlichen Tétens

e der absichtlichen Zerstérung von Nestern und Eiern und der Entfernung von Nestern

e des absichtlichen Stérens von Tieren wahrend der Brut- und Aufzuchtszeit, sofern sich
diese Stérung auf die Zielsetzung der Richtlinie 79/409/EWG erheblich auswirkt

nicht befreiungsfahig.

Die die Vorhabensdurchfiihrung betreffenden Anforderungen sind mithin zur Wahrung der
Rechtsordnung zwingend =zu erflllen; anderenfalls handelte es sich in Kenntnis der
Flachenqualitdt und der vorhersehbaren Auswirkungen um absichtsvolle Verbotshandlungen,
die einer Befreiung nicht zuganglich sind.

In sachgemaBer Ausfillung der Befreiungskriterien, insbesondere unter Beachtung des Gebots
der Minimierung von Beeintrachtigungen und unter Berlcksichtung der Zielsetzungen und der
den EU-Mitgliedstaaten obliegenden Verpflichtungen gemaB Artikel 1 bis 4 der Richtlinie
79/409/EWG war im weiteren zu prifen, ob und inwieweit den eintretenden Habitatverlusten
durch geeignete KompensationsmaBnahmen entgegenzuwirken und die Befreiung mit
entsprechenden weiteren Anforderungen zu versehen ist.

Bei der Gesamtschau aller in diese Prifung einzubeziehenden Aspekte kann jedoch im
vorliegenden Zusammenhang von weiteren Kompensationen abgesehen werden:

e Nicht nur die hier betroffenen Teilflachen, sondern der gesamte planungsbefangene
Entwicklungsbereich Berlin-dJohannisthal/Adlershof ist bzw. war - vor Durchfiihrung der
Uberwiegend bereits in den vergangenen Jahren erfolgten BerdumungsmaBnahmen -
maBgeblich gepréagt durch Strukturen, die dem gesetzlichen Biotopschutz nach § 26 a
NatSchG BIn i.V.m. § 30 BNatSchG unterliegen. Die daraus resultierende zwingende
Verpflichtung zum  Okologischen  Ausgleich, welcher ohne Verfehlung des
Planungszwecks nicht innerhalb der Geltungsbereiche der jeweiligen einzelnen
Bebauungsplane zu realisieren ist, wird entsprechend durch art- und wertgleiche
MaBnahmen im Geltungsbereich der Verordnung zum Schutz der Landschaft des
ehemaligen Flugfeldes Johannisthal und Uber das Naturschutzgebiet ehemaliges
Flugfeld Johannisthal vom 4. September 2002 umgesetzt ( im weiteren: LSG-/NSG-VO ).
Die MaBnahmen wurden Uberwiegend - vorgreiflich sich anschlieBender
Bebauungsplanfestsetzungen — bereits umgesetzt und sind planerisch durch die
Verordnung Uber die Festsetzung des Plans XV-68a vom 18. Dezember 2002
abgesichert.

e Soweit nachfolgend zur Festsetzung anstehende B-Plane wegen des inzwischen
vergangenen mehrjahrigen Zeitraums und ggf. hinzugetretener oder zuvor nicht
erkannter Sachverhalte erneut hinsichtlich ausgleichsrelevanter Belange zu betrachten
sind und sich gegenliber dem Gesamtkonzept Kompensationsdefizite ergeben sollten,
sind diese nur rechtserheblich, wenn diese von Anfang an ursachlich der Plangebung
anzulasten sind oder zwingende, einer Abwagung nicht zugéngliche Vorschriften den
Ausgleich/Ersatz fordern (z.B. beim Auftreten von Arten wie Zauneidechsen mit FFH-
Status — siehe Artikel 12, 13 und 16 der Richtlinie 92/943/EWG).

e Dies ist hier trotz des mit der Flacheninanspruchnahme einhergehenden
Funktionsverlustes nicht der Fall. Wie dem vorgelegten Monitoring-Bericht ( Stand
Dezember 2005, 7.Bericht ) zu entnehmen ist, begnstigte erst der mit Berdumung der
vormals durch § 26a-Biotope gepragten Flachen geschaffene Rohboden die Ansiedlung
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der typischen Offenlandarten. Zwar kommt es fir die Erfiillung des Verbotstatbestandes
des § 42 Abs.1 Nr.1 BNatSchG und der daraus resultierenden Befreiungserforderlichkeit
nicht auf die Umstéande der Entstehung geschitzter Lebensstatten an; diese sind jedoch
bei der weiteren Rechtsfolgenbewaltigung abwagungsrelevant. Hinzu kommt, dass die
so entstandenen Habitate auch bei Nichtverwirklichung der Planung nur durch in die
Sukzession eingreifende RegulierungsmaBnahmen erhalten bleiben kénnten.

e Soweit das Land Berlin aufgrund der Verpflichtungen der Artikel 1 bis Artikel 4 der
Richtlinie 79/409/EWG MaBnahmen zur Bestandssicherung sowie zur Erhaltung und
Wiederherstellung von Lebensrdumen zu treffen hat, insbesondere nach Artikel 4 wegen
der im gesamten Entwicklungsbereich vormals oder noch anzutreffenden in der Anlage 1
der Richtlinie aufgefihrten Arten ( so z.B. hier der Brachpieper ), hat dies auf der
Grundlage der Empfehlungen des Monitoring-Berichts durch geeignete Pflege- und
EntwicklungsmaBnahmen innerhalb des Schutzgebiets zu erfolgen (zustandig:
SenStadt- IE -).

e Soweit die Bebauungspldane auf wertgleiche KompensationsmaBnahmen im
Landschaftspark ( Bebauungsplan XV-68a ) verweisen, dirfen — insbesondere unter
dem letztgenannten Aspekt — nur solche MaBnahmen erfolgen, die im Einklang mit den
Schutzzweckbestimmungen der LSG-/NSG-VO stehen und dem zur Erreichung dieser
Zwecke zu entwickelnden MaBnahmenkonzept nicht zuwiderlaufen. Insbesondere
wirken sich Vertikalstrukturen, vor allem Baume, wegen der damit einhergehenden
Schattenwirkung und konkurrierenden Lebensanspriiche erheblich nachteilig auf
Trockenrasenbiotope und auf die Lebensbedingungen bestandsgefahrdeter und
Vertikalstrukturen meidender Offenlandarten aus.

e Daher bedirfen samtliche landschaftsgestalterischen MaBnahmen dieser Art innerhalb
des LSG-Bereichs der Abstimmung mit der obersten Naturschutzbehérde (
SenStadt - | E -).

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass den beabsichtigten Planfestsetzungen keine
naturschutzrechtlichen Hinderungsgrinde entgegenstehen. Hinsichtlich der Planauswirkungen
sind zur Wahrung der Rechtsordnung jedoch die vorstehend begriindeten Anforderungen zu
beachten.

I.4.8.4. Bewertung des Eingriffes gemaB § 1a BauGB
Zuldssige Nutzung und Bewertung nach § 34 und § 35 BauGB

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Eingriffe maBgeblich, die erstmalig auf Grund des
Bebauungsplans erméglicht werden. In der Eingriffsbewertung sind die nach dem bestehenden
Baurecht méglichen Eingriffe berticksichtigt worden. Grundlage der Eingriffsbewertung ist die
Einschatzung der planungsrechtlichen Gebietsqualitat nach §§ 34, 35 Baugesetzbuch (BauGB)
von der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr von 1996.

Danach liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53b zum GroBteil im Innenbereich
gemaB § 34 BauGB (WA 1, 4, 8, 9, 10, 11 und MI 1, 2 mit insgesamt 10,75 ha). Der
Orientierungswert zum Bebauungs- und Versiegelungsgrad liegt fir den Innenbereich einheitlich
bei 20 %.

Lediglich Teile der an den Landschaftspark angrenzenden geplanten Wohngebiete WA 3, 5, 6
und 7 im Nordosten des Geltungsbereiches und die Fldchen sudlich des Eisenhutweges liegen
im definierten AuBenbereich (2,7 ha). Da von den 2,7 ha ca. 0,94 ha Flache von geschitzten
Biotopen gemaB § 26 BNatSchG eingenommen werden (vg. Kap. 11.4.8.4.2), verbleiben fur die
AuBenbereichsflachen etwa 1,76 ha fur die Bewertung geman §1a BauGB.

29



DarGber hinaus werden die Eingriffe in den Gehdlzbestand gemé&B der Berliner
Baumschutzverordnung in der Fassung vom 4.3.2004 bilanziert.

[1.4.8.4.1. Eingriffe in den Naturhaushalt im Vergleich zur zulassigen Nutzung nach § 34 und
35 BauGB

Eingriff ohne Festsetzungen zur Eingriffsminderung und Kompensation

Baugebiete

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowohl fir die allgemeinen
Wohngebiete als auch die Mischgebiete erméglicht der Bebauungsplan, eine bauliche Dichte,
die das bestehende Baurecht (iberschreitet. Ohne textliche Festsetzung zur Beschrankung der
GRZ-Uberschreitung wirde der klnftige Versiegelungsgrad der Baugebiete durchschnittlich
60% betragen und damit 40% Uber dem bestehenden Baurecht (GRZ 0,2) liegen. Bei einer fur
die Bilanzierung gemaB § 1a BauGB relevanten FlachengréBe von 9,47 ha (10,15 ha
Gesamtflache Baugebiete abziglich 0,68 ha geschitzte Biotopflache) wirde die
Versiegelungszunahme in den Baugebieten dann ca. 3,8 ha betragen. Fir die Baugebiete ergibt
sich daraus bezogen auf die biotischen und abiotischen Naturhaushaltsfunktionen geman der
Methode-Auhagen ein Wertverlust von 8%. Hierbei ist die wertverbessernde Wirkung der im
Geltungsbereich entstehenden 6ffentlichen Grinflachen bereits mit berticksichtigt.

Neben der kompensatorischen Wirkung der Griinflachen ist der im Vergleich zur
Versiegelungszunahme (40%) eher geringe Eingriffsumfang auch mit der Gberwiegenden Lage
im planungsrechtlichen Innenbereich und den damit verbundenen Annahmen zur zuldssigen
Nutzung bei der Eingriffsbilanzierung begrindet.

GeméaB der Methode-Auhagen ist Uberbaubaren Grundsticksflachen eine Bedeutung fur den
Naturhaushalt  zuzusprechen, wenn - wie in diesem Fall gegeben - eine
Regenwasserversickerung als MinderungsmaBnahme anrechenbar ist. Der daraus ermittelte
Naturhaushaltswert ist dann nur geringfligig niedriger als der intensiv genutzter Freiflachen
denen auch Hausgarten ohne besondere Gestaltungsanforderungen zuzuordnen waren. Die
Anrechnung der Regenwasserversickerung als MinderungsmaBnahme wird aber aus
rechtlichen Griinden nicht vorgenommen.

StraBenverkehrsfldchen

Da der Bebauungsplan beziglich der Einteilung und Ausgestaltung der StraBenverkehrsflachen
keine Regelungen trifft, wird als ,Worst-Case“-Betrachtung eine 100%-Versiegelung und
vollsténdige Ableitung der Regenwassers in die Eingriffsbilanz eingestellt. Gegenliber dem
bestehenden Baurecht von 20% zul&dssiger Uberbauung betrégt die Versiegelungszunahme
bezogen auf die StraBenverkehrsflachen dann 80%. Bei 2,93 ha StraBenverkehrsflache (3,1 ha
Gesamtflache StraBenflachen abzlglich 0,17 ha geschitzte Biotopflache) bedeutet dies eine
weitere Versiegelungszunahme von ca. 2,3 ha.

Somit stellt sich der Eingriff fir die StraBenverkehrsflachen zun&chst als sehr umfangreich dar,
der Wertverlust gemaf der Methode-Auhagen betragt ca. 90 %.

Gesamtflache

Unter Berlcksichtigung der Eingriffe im Bereich der Baugebiete und StraBenverkehrsflachen

liegt der gesamte Eingriffsumfang im Geltungsbereich des Bebauungsplans bei 29%, die
Versiegelungszunahme betragt 5,1 ha.
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Eingriff mit Festsetzungen zur Eingriffsminderung und Kompensation

Baugebiete
Fdr den naturhaushaltswirksamen Ausgleich werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Begrenzung von Uberschreitungen der festgesetzten GRZ fiir Nebenanlagen im Sinne §
14 der Baunutzungsverordnung sowie fur Stellplatze, Garagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache auf 20 %.

- Baumpflanzung auf samtlichen Baugrundsticken, deren Umfang Uber die
Ersatzpflanzungserfordernisse fir Rodungen fir geschitzte Badume (vgl. Kap. 11.4.8.4.2)
hinausgehen

- Baumpflanzungen und Begriinung auf Stellplatzen

- Befestigung von Wegen- und Aufenthaltsflachen mit wasser- und luftdurchlassigen
Belagen.

Die genannten Festsetzungen entsprechen im wesentlichen den fir das gesamte
Entwicklungsgebiet  vorgesehenen  &kologischen  Standards fir Baugebiete. Ohne
Berlcksichtigung bleibt die Dachbegriinung, die zur Wahrung eines mdglichst groBen
stadtebaulichen Gestaltungsspielraumes in den Wohn- und Mischgebieten nicht Gegenstand
der Festsetzungen des Bebauungsplans ist. Darlber hinaus tragt die Festsetzung von
6ffentlichen Grinflachen zur Kompensation der Eingriffe bei.

Die textlichen Festsetzungen zur Einschrankung der GRZ-Uberschreitung und zum wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau der Wegeflachen minimieren die Inanspruchnahme von Béden fir
bauliche Anlagen und die Versiegelung in einem erheblichen Umfang. Die Summe der nach
Bebauungsplan in den Baugebieten maximal Uberbaubaren Flachen im Geltungsbereich liegt
bei 4,5 ha. Die Versiegelungszunahme betragt somit nur noch 2,6 statt 3,8 ha. Die
Festsetzungen zur Begrinung von Baugrundsticken und Stellplatzen und zur
Grinflachenentwicklung (ca. 1.000 m?2) sichern einen hohen Grinanteil. AuBerhalb des
Bebauungsplans getroffene Regelungen zur Verwendung von standortgemaBen Pflanzen
(Heckenpflanzungen) stellen GUber die Baumpflanzungen hinaus die Entwicklung eines
angemessenen Anteils an 6kologisch wertvollen Vegetationsstrukturen sicher (Verbindlicher
Gestaltungskanon, der mit den jeweiligen Grundstlckskaufvertragen wirksam wird).

Insgesamt bewirken die MaBnahmen zur Versiegelungsminimierung und zur Sicherung eines
Anteils 6kologisch wirksamer Bepflanzungen in den Hausgérten dann eine vollstéandige
Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt innerhalb der Baugebiete.

StraBenverkehrsfldachen

Die bezogen auf den gesamten Geltungsbereich verbleibende Reduzierung des
Naturhaushaltswertes von 24% ist mit den maximal méglichen Eingriffen im Bereich der
StraBenverkehrsflachen begriindet.

Wie den vorliegenden Bauplanungsunterlagen (BPU) fiir die geplanten StraBen zu entnehmen,
ist bei entsprechender Umsetzung von einer Anlage der StraBen West 9 — West 13 mit
randlichen  Vegetationsstreifen zur Regenwasserversickerung und Baumpflanzungen
auszugehen, so dass sich der Eingriffsumfang deutlich reduzieren wird. Die
AusgleichsmaBnahmen fir die tatsachlich verbleibenden Eingriffe werden dann auBerhalb des
Bebauungsplanverfahrens gesichert. Zugunsten einer komplexen Wirkungsweise wurde ein
abgestimmtes MaBnahmenpaket flr die Eingriffe durch StraBen ermittelt und vornehmlich auf
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die Umsetzung im Bereich der kleinen Parks, Promenaden und Platze im Entwicklungsgebiet
(Eingriffe in den Naturhaushalt) sowie im Landschaftspark (Eingriffe in das Landschaftsbild)
konzentriert (siehe ,Ausgleichskonzeption fir das Entwicklungsgebiet Johannisthal / Adlershof —
Kostenverteilung der AusgleichsmaBnahmen® 1999 / 2001).

Mit der Aufstellung und Genehmigung der BPU fir die geplanten StraBen werden die
notwendigen AusgleichsmaBnahmen und die Kosten ermittelt und im Wirtschaftsplan des
Entwicklungstragers eingestellt.

11.4.8.4.2. Bewertung des Eingriffs in den Baumbestand

Die Bewertung des Eingriffs in den Baumbestand wird auf der Grundlage der
Baumschutzverordnung Berlin vorgenommen, so dass hier der aktuelle Baumbestand zugrunde
gelegt wird.

Aufgrund groBflachiger Beraumungen im zentralen Bereich des Bebauungsplans (WA 1, 2, 5, 7,
8, und 9) und vitalitdtsbedingter Fallungen (Pappelreihe am entwidmeten Teilabschnitt der
StraBe am Flugplatz) weist der Geltungsbereich aktuell einen vergleichsweise geringen
Gehodlzbestand auf. Dieser ist im wesentlichen auf die aufgelassenen Gartenflachen im Bereich
der zukinftigen Mischgebiete (Obstgehdlze, Walnussbaume und Zierkoniferen) und auf einen
straBenbegleitenden Bestand an der StraBe am Flugplatz (Pyramiden-Pappeln) beschrankt.
Kleine Baumgruppen befinden sich am Nord- und Ostrand des Geltungsbereiches (Robinien-
Zitterpappel-Aufwuchs  und  Stiel-Eichen-Birken-Gruppe), vier gréBere Einzelbdume
(Pyramidenpappel, Birke, Eschen-Ahorn) sind auf der in Berdumung befindlichen Flache im
Bereich des zuklnftigen WA 9 vorhanden.

Als markant und erhaltenswert kénnen die Walnussbdume im Bereich der zukinftigen
Mischgebiete, die Eichen-Birken-Gruppe (WA 7), vier Einzelbdume im WA 9 sowie die
Pyramiden-Pappel-Reihe entlang der StraBe am Flugplatz eingestuft werden.

Der noch vorhandene Baumbestand im Gebiet unterliegt Uberwiegend den
Schutzbestimmungen der Berliner Baumschutzverordnung. Analog der Eingriffsbewertung fur
den Naturhaushalt wird auch bezogen auf den Baumbestand zwischen Eingriffen in
Baugebieten und auf StraBenverkehrsflaichen unterschieden. In den Baugebieten wurden
insgesamt 23 geschitzte Baume kartiert.

Fir die innerhalb der StraBenverkehrflachen stehenden Baume wurde der mdgliche Erhalt und
die Integration in die StraBenraumgestaltung auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens im
Rahmen der Entwurfsplanung geprift. Die vorliegenden Bauplanungsunterlagen sehen flr die
6ffentlichen StraBenverkehrflachen eine Neupflanzung von Bdumen vor.

Mégliche Baumféllungen in den Baugebieten, AusgleichsmaBnahmen

Durch die Festsetzung der Baugebiete Uberplanbar sind 4 Robinien im WA 1, 1 Zitterpappel im
WA 7, 2 Baume (Stieleiche und Birke) im WA 7, 5 Baume im WA 9 (3 Pyramiden-Pappeln, 1
Birke, 1 Eschen-Ahorn) sowie 11 Baume in den Mischgebieten Ml 1 und 2 (9 WalnuBbaume,
eine Kiefer, eine Weide).

Insgesamt ist innerhalb der Baugebiete die Beseitigung von 23 Baumen mdglich, die geman
Baumschutzverordnung Berlin unter Schutz stehen. Nach dem Berechnungsverfahren der
Baumschutzverordnung Berlin zur Ermittlung der erforderlichen Ersatzpflanzungen von einem
Ersatzbaum je 15 cm Stammumfang muissen fir die potenziell zu féllenden Baume 219
Ersatzbdume gepflanzt werden. Je angefangene 15 cm Stammumfang des zu entfernenden
Baumes ist ein Ersatzbaum derselben Art mittlerer Gehdlzsortierung (Laubbdume: Hochstamm,
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Stammumfang 12-14 cm/ Kiefern: H6he 150-175 cm) in handelsiblicher Baumschulware zu
berechnen. (§ 6 Abs. 3 Baumschutzverordnung Berlin i. d. Fassung vom Méarz 2004)

Der Bebauungsplan setzt zum Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen in den Baumbestand
Baumpflanzungen auf den Grundstiicksflachen sowie auf Stellplatzflachen in den Baugebieten
fest.

Den insgesamt potenziell notwendigen 219 Ersatzpflanzungen stehen somit 280 durch
Festsetzung geregelte Baumneupflanzungen gegeniber.

Der maximale Eingriff in den geschitzten Baumbestand kann folglich durch die Pflanzbindungen
fir die Baugrundstiicke vollstandig kompensiert werden. Es ergibt sich ein Uberhang von 61
Baumen.

11.4.8.4.3. Bewertung des Eingriffes in Landschaftsbild und -struktur

Die gegenwartige Struktur des Geltungsbereichs und seines Umfeldes ist heterogen und durch
Umbruch gekennzeichnet. Der gesamte Geltungsbereich ist unbebaut. Der groBte Teil, eine
ehemals als Lagerflache genutzte und lange Zeit brachliegende Fléche, wird derzeit berdumt
und ist durch Aufschittungen und Halden gekennzeichnet. Eine ehemalige Kleingartenflache im
Sitdteil des Geltungsbereiches am Eisenhutweg liegt im Vorgriff auf die geplanten
Nutzungsénderungen ebenfalls schon seit langerer Zeit brach; vorhandene Lauben wurden
beraumt, der Baumbestand blieb erhalten.

Westlich angrenzend und durch die StraBe am Flugplatz erschlossen befindet sich ein
Wohngebiet mit Kleinsiedlungscharakter. Im Norden wird eine berdumte Flache derzeit fur eine
Wohnnutzung (Einzelhausbebauung) erschlossen. Direkt éstlich grenzt der Landschaftspark auf
dem ehemaligen Flugfeld an, der bis auf einen unmittelbar am Ostrand des Geltungsbereiches
verlaufenen ErschlieBungs- und Wirtschaftweg in seinen wesentlichen Grundstrukturen
entwickelt ist.

Landschaftsbildpragende Strukturen und Elemente sind mit Ausnahme weniger Baumbestande
(Pappelreine an der StraBe am Flugplatz, Obst- und Walnussbdume der ehem.
Kleingartenflache) nicht vorhanden. Blickbeziehungen in die Parkanlage oder weitere
Besonderheiten bzw. Eigenarten des Landschafts- oder Ortsbildes fehlen ebenso.

Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Landschaftsbild / -struktur

Grundlage fur die Bewertung des Eingriffs in das Landschaftsbild ist der Zustand des Gebietes
zum Zeitpunkt der Planaufstellung sowie die nach § 34 BauGB zuldssige Bebauung mit einer
baulichen Dichte von 0,2.

Bezogen auf den Innenbereich (WA 1, 4, 8, 9, 10, 11; Ml 1 und 2) kann von einer Bebauung
ausgegangen werden, die in etwa der des angrenzenden Wohngebietes entspricht
(Kleinsiedlungscharakter). Sie ist durch eine geringe bauliche Dichte gekennzeichnet, bezogen
auf Haustypen, Dachformen und Materialitat jedoch sehr heterogen strukturiert. Die Hausgarten
sind Uberwiegend als Ziergarten mit entsprechender Artenzusammensetzung anzusprechen.

Hier kann der durch eine héhere bauliche Dichte (WA) und veréanderte bauliche Struktur (Ml)
bewirkte Eingriff durch die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Erhéhung der
stadtebaulichen und freiraumgestalterischen Qualitdten deutlich gemindert werden. Im
Einzelnen wird dies durch folgende Festsetzungen erreicht:

- Ausweisung von nicht Uberbaubaren Vorgartenzonen
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- Integration von &ffentlichen Grunflachen

- Sicherung von Vegetationsanteilen durch Festsetzungen von Baumpflanzungen auf den
Grundstlcken und Stellplatzen

- Anbindung an den Landschaftspark durch Ausweisung von FuB- und Radwegebereichen

- Einbindung des Gebietes in den Stadtgrundriss und Gliederung des Baugebietes durch
Ausweisung von Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ausgehend von der Strale am
Flugplatz

Eine vollstandige Kompensation wird fur den planungsrechtlichen Innenbereich durch
weitergehende MaBnahmen zur Harmonisierung des Siedlungsbildes erreicht, die auBerhalb
des Bebauungsplans durch einen Gestaltkanon geregelt werden. Hierzu gehéren:

- einheitliche Einfriedungen fir Vorgéarten
- Sichtschutz fir Miillstellplatze
Der Gestaltkanon erreicht seine Verbindlichkeit durch den jeweiligen Grundstlickskaufvertrag.

Gravierender stellt sich der Eingriff im AuBenbereich (vorrangig WA 3, 6, 7, Teilflachen WA 4, 5)
dar. Hier wird eine Teilflache des landschaftlich gepragten und durch raumliche Weite
gekennzeichneten ehemaligen Flugfeldes erstmalig Gberbaut und zu einem Siedlungsgebiet
entwickelt. Dieses Siedlungsgebiet grenzt dann unmittelbar an den auf dem ehemaligen
Flugfeld entwickelten Landschaftspark an, der hier durch einen Parkweg parallel zum Baugebiet
erschlossen wird.

Die zuvor genannten Festsetzungen und Regelungen tragen zwar zur deutlichen
Eingriffsminderung bei, kdnnen im AuBenbereich jedoch keine Vollkompensation bewirken, da
eine erstmalige Bebauung bisher unbebauter offener Flachen stattfindet, die zur dauerhaften
Reduzierung (Einengung) der Freiflachen des ehemaligen Flugfeldes flhrt.

GemaB der Gesamtausgleichskonzeption fir die EntwicklungsmaBnahme Johannisthal —
Adlershof ist bei Kompensationsbedarf auBerhalb des Geltungsbereichs die Durchfihrung von
MaBnahmen zur landschaftsésthetischen Aufwertung und ErschlieBung des ehemaligen
Flugfeldes im Zusammenhang mit der Entwicklung des Landschaftsparks vorgesehen (vgl. Kap.
11.4.8.5).

11.4.8.5. SammelausgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs

Unabhangig von den férmlichen Verfahren zu den einzelnen Bebauungsplanen wurde fir das
Entwicklungsgebiet eine Ausgleichskonzeption erarbeitet, die die insgesamt durch die Entwick-
lungsmaBnahme vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie den notwendigen
Kompensationsbedarf im Zusammenhang betrachtet.

Entsprechend dieser Ausgleichskonzeption stellt der Landschaftspark ,ehemaliges Flugfeld
Johannisthal“ die zentrale Sammelausgleichsflache fur nicht ausgleichbare Eingriffe in den
Baugebieten und damit auch fir nicht ausgleichbare Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans XV-53b dar.

Die insgesamt durch die EntwicklungsmaBnahme vorbereiteten Eingriffe in geschitzte Biotope

kénnen durch art — oder wertgleichen Ersatz innerhalb des Landschaftsparks ,ehemaliges
Flugfeld Johannisthal vollstandig kompensiert werden.
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Zur Kompensation von nicht ausgleichbaren Eingriffen in das Landschaftsbild werden nach der
Ausgleichskonzeption MaBnahmen zur landschaftsasthetischen Aufwertung und ErschlieBung
des ehemaligen Flugfeldes - zur Herstellung der Ubergeordneten und értlichen Einbindung des
geplanten Landschaftsparks ,ehemaliges Flugfeld Johannisthal“— durchgeftihrt. Hierzu gehéren
die Anlage der Stege am Rand des Naturparks, der Wege in den Fugen sowie die Parkeingange
in Verlangerung der Sichtachsen.

Diese AusgleichsmaBnahmen werden Uber Bebauungsplane sowie die seit September 2002 als
Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiet ausgewiesenen Flachen auf dem ehemaligen
Flugfeld gesichert. Die Umsetzung der MaBnahmen ist bereits zum GroBteil erfolgt, die
Finanzierung und restliche Umsetzung wird durch den Entwicklungstrager (Adlershof Projekt
GmbH) sichergestellt.

Die mit einem Zwischenstand vom Juni 2005 vorliegende zweite Aktualisierung der
Gesamtbewertung des 6kologischen Eingriffs- in Natur und Landschaft bestétigt, dass diese
SammelausgleichsmaBnahmen auch unter Beriicksichtigung der zwischenzeitlichen
stadtebaulichen Weiterentwicklung und teilrdumlichen Umsteuerung der
EntwicklungsmaBnahme weiterhin eine vollstandige Kompensation der Eingriffe gewéahrleisten.

[1.4.9. Immissionsschutz

Die bestehende Verkehrssituation und die mdglichen Entwicklungsvarianten fir das
StraBennetz im Entwicklungsgebiet sind im September 2004 gutachterlich untersucht worden.

Die fir das Plangebiet erarbeitete Verkehrsprognose zeigt, dass die Belastung auf dem
Eisenhutweg sich mit Fertigstellung der Autobahn bis zum Berliner Ring von derzeit 17.700
Kfz/24h auf ca. 10.500 Kfz/24h reduzieren wird.

Sidlich des Eisenhutweges sind neue Gewerbegebiete geplant (Bebauungsplanentwurf XV-
58bb). In diesen Gewerbegebieten sollen Emissionszonen festgesetzt werden, in denen die
maximalen Gerauschemissionen zum Schutz der benachbarten vorhandenen und geplanten
sensiblen Nutzungen festgelegt werden. Durch textlichen Festsetzung werden fir diese
Gewerbegebiete immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) festgelegt.
Im Ergebnis resultieren aus den Belastungen des Gesamtverkehrs im Jahr 2015 Belastungen,
die sich am Eisenhutweg tagsuber auf 65 dB(A) und nachts auf 56 dB(A) belaufen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet reduzieren sich diese Belastungen auf ca. 40 bis 50 dB(A) tagstber
und nachts.

Nach der Bauordnung fiir Berlin sind die technischen Regeln zum Schallschutz (DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise; Ausflhrungsbeispiele und
Rechenverfahren) in Verbindung mit der Larmschutzkarte fiur Berlin als Technische
Baubestimmungen eingefihrt worden (siehe auch ABI. Nr. 49 vom 10. Oktober 2002, S. 3985
ff). Damit werden diese Regelungen Bestandteil des bauaufsichtlichen Verfahrens, eine
Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan ist deshalb nicht erforderlich.

M. Auswirkungen des Bebauungsplans

[ll.1.  Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Der Plangeltungsbereich ist Bestandteil der EntwicklungsmaBnahme Berlin-dJohannisthal/
Adlershof, die der Adlershof Projekt GmbH (vormals BAAG Berlin Adlershof Aufbaugesellschaft)
nach § 167 Baugesetzbuch Ubertragen worden ist. Der Trager hat die MaBnahme vorzubereiten
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und durchzufiihren. Dies betrifft unter anderem den Grunderwerb, die Freimachung,
OrdnungsmaBnahmen, die Herstellung der Baureife, die Anlage der technischen Infrastruktur
und der 6ffentlichen Grunflachen.

Fir den Vollzug der Planung sind die fir o6ffentliche Einrichtungen erforderlichen
Grundstlcksflachen vom Entwicklungstrager erworben worden, sofern sich diese nicht schon im
Eigentum des Landes Berlin befinden.

Die Finanzierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt
e fir die Uberértlich bedeutsame StraBe am Flugplatz (Sidteil) einschlieBlich des im
Geltungsbereich gelegenen Teils, des Eisenhutweges aus Bundes- und Landesmitteln.
e fir die inneren ErschlieBungsflachen  Uber  die  Wertschépfung  der
EntwicklungsmaBnahme. Die hierbei entstehenden Kosten werden durch die
Verkaufserlse refinanziert.

An die Stelle der Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen tritt im Entwicklungsbereich die
Begleichung der Kosten durch die WiederverauBerung der Grundstiicke oder die Erhebung von
Ausgleichsbetragen in den Fallen, in denen der Entwicklungstrager von der Auslbung des
Grunderwerbsrechtes absieht.

Uber den Bau der StraBe am Flugplatz ist dem Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses mit
Schreiben IV D 21 vom 22. April 2004 (rote Nr. 2481) berichtet worden; das Schreiben wurde in
der 73. Sitzung am 12. Mai 2004 zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die im o0.g. Schreiben mitgeteilten voraussichtlichen Gesamtkosten von rd. 11,0 Mio. € konnten
inzwischen aufgrund vorliegender Ausschreibungsergebnisse auf rd. 9 Mio. € reduziert werden.
Die BaumaBnahme wird im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,regionale
Wirtschaftsférderung® finanziert. Die zur Erbringung des Komplementéranteils erforderlichen
Ausgaben sind im Entwurf des Haushaltsplans 2006/2007 bei Kapitel 12 40, Titel 894 72, in der
so genannten Fortfihrungsrate beriicksichtigt.

Mit dem Bau der StraBe ist im Sommer 2005 begonnen worden, die Fertigstellung ist flir Ende
2007 vorgesehen.

Altlasten werden im Zuge der Bauausflihrung gegebenenfalls entsorgt. Eine Uber den
Erkundungsaufwand hinaus gehende Ubernahme der Sanierungskosten durch das Land Berlin
ist nicht vorgesehen.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine

[11.2. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft kann fir das
Schutzgut Naturhaushalt im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53b nicht vollstandig
ausgeglichen werden. Gegenuber der Ausgangslage ist eine Verschlechterung von insgesamt
24 vom Hundert zu verzeichnen, die aber durch MaBnahmen im Rahmen der Realisierung des
Landschaftsparks ausgeglichen werden (vgl. unter Punkt 11.4.8. Naturschutzrechtliche
Eingriffsbewaltigung).

Mit der Festsetzung der genannten MaBnahmen ist unter Wahrung der stédtebaulichen

Zielsetzung fur den Plangeltungsbereich auch den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes
Rechnung getragen worden.
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Wegen

I11.3.  Sonstige Auswirkungen

Planungsrechtlich wird die Realisierung von ca. 185 Wohnungen ermdglicht.

Far die hierdurch induzierten Bedarfe an Wohnfolgeeinrichtungen, die nicht durch den
Entwicklungstrager hergestellt werden, werden dem Bezirk Treptow-Kdpenick Finanzmittel zur
Verfligung gestellt, deren Umfang fir die gesamte EntwicklungsmaBnahme ermittelt worden ist.

Iv. Verfahren

Der Beschluss den Bebauungsplan XV-53 aufzustellen, wurde am 13. September 1994 vom
Bezirksamt gefasst (Bezirksamtsvorlage Nr. 115/1997).

Der Senat von Berlin hat am 25. Oktober 1994 (Senatsbeschluss Nr. 5279/94) die Verordnung
Uber die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs einschlieBlich zweier
Anpassungsgebiete zur EntwicklungsmaBnahme Berlin - Johannisthal/Adlershof beschlossen
(GVBI. S. 499 vom 21. Dezember 1994), in deren Geltungsbereich der Bebauungsplan XV-53
liegt.

d(gr auBergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung der EntwicklungsmaBnahme ist die weitere
Zustandigkeit des Bebauungsplanverfahrens gemaB §4c des Gesetzes zur Ausfliihrung des
Baugesetzbuches (jetzt §9 AGBauGB) auf die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen
Ubergegangen (Senatsbeschluss Nr. 5454/94 vom 20. Dezember 1994).

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplans XV-53 und
die Anhérung der Blrger gemaB § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches fand in der Zeit vom 9.
November 1994 bis einschlieBlich 23. November 1994 statt. Das Ergebnis ist in die weitere
Planung eingeflossen.

Der Ausschuss fir Bau- und Wohnungswesen des Abgeordnetenhauses hat am 21. Juni 1995
das Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung zur Kenntnis genommen. )

Am 11. Dezember 1995 hat die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen die Anderung
der Geltungsbereichsgrenzen beschlossen (ABI. Nr. 66 vom 29. Dezember 1995, S. 5138).

IV.1. Erste Tragerbeteiligung

Die Behdérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, sind in der Zeit vom 2. Januar
1997 bis 6. Februar 1997 an der Planung beteiligt worden (§ 4 BauGB). Von den 43 beteiligten
Behdrden und Stellen haben 35 eine Stellungnahme abgegeben.

Der Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungsplanentwurfs XV-53 mit einer Flache von
insgesamt ca. 44 ha umfasste dabei die Geltungsbereiche der heutigen Bebauungsplanentwurfe
XV-53a und XV-53b.

Die im Rahmen ihrer Zustandigkeit vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Trager
offentlicher Belange sind, soweit sie den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53b
betreffen, vom Planungsgeber Gberwiegend beriicksichtigt worden.

Nachfolgend wird die Abwagung zu den vorgebrachten Stellungnahmen nur soweit
wiedergegeben, wie diese fir die aktuellen Festsetzungen noch von Belang ist.

Bezirksamt Treptow, Naturschutz- und Griinflichenamt

Stellungnahme:

Pro Einwohner sei gemaB Berliner Kinderspielplatzgesetz 1 m? Nettospielflache pro Einwohner
nachzuweisen. Die Spielplatze seien sinnvoll in den Wohngebieten zu verteilen und nicht durch
geféhrliche Barrieren wie groBen StraBen radumlich von ihnen getrennt anzuordnen.

Abwégung:
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Offentliche Spielflichen werden entgegen der geduBerten Forderungen nicht im Geltungs-
bereich, sondern im benachbarten Landschaftspark vorgesehen. Sie sind hier ebenso fuBlaufig
erreichbar und gleichzeitig in den umgebenden Landschaftspark eingebettet.

Bezirksamt Treptow, Stadtplanungsamt

Stellungnahme:

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung sei zu Uberarbeiten, weil der Verlust von Biotopen, die
nach § 26a NatSchG BlIn geschitzt seien, nicht mit einer Verbesserung der Erholungsfunktion
ausgeglichen werden kénnen.

Abwégung:

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist entsprechend Uberarbeitet worden und wurde fir die
Fassung des Bebauungsplanentwurfs fur die zweite Beteiligung der Trager offentlicher Belange
erneut Uberarbeit (zu den MaBnahmen vgl. 11.4.8.). Der Verlust kann jedoch vor allem auf Grund
der festgesetzten, stadtebaulich zwingend notwendigen StraBenverkehrsflachen nicht
vollstédndig im Plangeltungsbereich ausgeglichen werden. Der Ausgleich erfolgt deshalb in der
Sammelausgleichsflache des Landschaftsparks (Bebauungsplanentwurf XV-68a und XV-68b).

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Abt. Il E
Stellungnahme:
Das gebietspragende Gestaltungselement der Pappelallee sei zur Orientierung zu erhalten.

Abwégung:

Entgegen der geforderten Erhaltung der Pappelallee entlang der bestehenden StraBe am
Flugplatz werden diese planungsrechtlich nicht gesichert. Die rickgangige Vitalitdt und das
hohe Alter der Baume rechtfertigen dies nach den Ergebnissen des zwischenzeitlich erstellten
Baumgutachtens nicht. Dies schlieBt die Erhaltung einzelner Baume nicht aus.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Abt. Ill A
Stellungnahme:

Der Bedarf an wohnungsnahen Grunflachen von 6 m2 pro Einwohner kénne nicht undifferenziert
auf den Landschaftspark projiziert werden. Die Flachen seien im Bebauungsplanentwurf
nachzuweisen. Gleiches gilt fir den Bedarf an o6ffentlichen Kinderspielplatzen (1 m2 /
Einwohner).

Abwégung:
Am Nachweis der wohnungsnahen Griinflachen im Landschaftspark wird auf Grund seiner
unmittelbaren Nachbarschaft festgehalten. (vgl. 11.4.6.).

Mit Beschluss vom 14. November 1997 wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs
XV-53 in die Geltungsbereiche XV-53a und XV-53b geteilt.

Am 30. Juni 1999 hat die Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr beschlossen, die
Geltungsbereichsgrenze nochmals zu &ndern (ABI. Nr.40.vom 6. August 1999, S. 3032).

IV.2. Ersten 6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs XV-53 b sind in der Zeit
vom 25. Januar 2000 bis einschlieBlich 03. Marz 2000 von insgesamt sechs Behérden und
Stellen sowie zwei Burgerinnen und Blrgern Anregungen eingegangen.

Nachfolgend wird die Abwagung zu den vorgebrachten Stellungnahmen nur soweit
wiedergegeben, wie diese fir die aktuellen Festsetzungen noch von Belang ist.

Nicht mehr von Belang sind in diesem Zusammenhang insbesondere die Anregungen zu den
Bereichen Infrastrukturversorgung und StraBenbau sowie die hiermit verbundenen
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Auswirkungen, die u.a. Gegenstand der fir den gesamten Entwicklungsbereich
vorgenommenen Umsteuerung und Neukonzeption gewesen sind.

Anregung:

Die Aussagen zum festgesetzten NutzungsmafB im Mischgebiet sind widersprichlich. Im
Bebauungsplan sind vier Vollgeschosse festgesetzt, wahrend in der Begriindung auf Seite 10
von funf Vollgeschossen gesprochen wird. Im gleichen Absatz wird von einer Akzentuierung der
stadtebaulich exponierten Blockecke Eisenhutweg / PlanstraBe West 5 (jetzt PlanstraBe West
11) gesprochen, die drei Absatze weiter in Frage gestellt wird, weil davon ausgegangen wird,
dass es auf Grund des um drei Meter tiefer liegenden Geladndes zur gleichen Bauhdhe, wie in
den Ubrigen Bereichen kommen wird.

Dem entgegen wird auf Seite 23 (alte Fassung) ausgefihrt, dass es auf Grund der Troglage im
Mischgebiet zu Aufschittungen kommen wird.

Hier sollte eine Begrenzung der Bauhdhe im Meter Uber NN oder bestehender
Gelandeoberkante vorgenommen werden bzw. ein Verbot von Aufschittungen ausgesprochen
werden.

Abwégung:

Im Mischgebiet werden vier Vollgeschosse als NutzungsmanB festgesetzt.

Das festgesetzte NutzungsmaB (vier Vollgeschosse, GRZ 0,6, GFZ 1,6) soll wie in der
Begrindung dargelegt, eine Akzentuierung der stadtebaulich exponierten Blockecke
Eisenhutweg / PlanstraBe West 5 (jetzt West 11) erméglichen.

Von einer Aufschittung des Baugebietes wird ausgegangen. Die insofern missverstandliche
Formulierung in der Begriindung wird entsprechend korrigiert.

Auf die Festsetzung einer exakten Obergrenze in Meter Uber NHN wird verzichtet, weil es
hierauf auf Grund der solitdren Lage der StraBenecke und dem damit verbundenen Fehlen von
Hohenbeziigen stadtebaulich nicht ankommt.

Anregung:

Es sollten SchutzmaBnahmen fiir das an den Plangeltungsbereich grenzende Kleinsiedlungsge-
biet bezlglich des Verkehrslarms getroffen werden.

Abwégung:

Die untersuchten Auswirkungen der StraBenbaumaBnahmen lassen insgesamt keine signifi-
kante Erh6hung der Verkehrsimmissionen erwarten.

Ferner ist der Schutz der Nachbarschaft vor schéadlichen Umweltauswirkungen durch
Verkehrsgerdusche durch die fur den Bau oder wesentliche Anderungen von o6ffentlichen
StraBen geltende 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetztes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BimschV) sichergestellit.

Die Notwendigkeit von SchutzmaBnahmen flr die Baugrundstiicke im Kleinsiedlungsgebiet wird
im Rahmen der jeweiligen Bauantragsverfahren ermittelt.

Anregung:

Ich rege an, die Ba&ume an der Béschungskante des Eisenhutweges dauerhaft zu erhalten.
Abwégung:

Der Umbau des Eisenhutweges bedingt auch in Teilen eine Anderung der Béschung, so dass
die Bdume hier nur teilweise erhalten werden kénnen,

Auf die Bauflachen auf dem Kleingartengelande kann auf Grund ihrer stadtebaulich exponierten
Lage am Eisenhutweg / Ecke PlanstraBe West 5 und ihrer GréBe nicht verzichtet werden.
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Der Erhalt der Baume tritt in der Abwagung deshalb zurick und wird durch
AusgleichsmaBnahmen kompensiert.

Anregung:

Die StraBe am Flugplatz sollte nicht Uberbaut werden, weil die historischen Bezlge des
Umfeldes und die Pappelallee erhalten bleiben sollten.

Abwégung:

Hinsichtlich des Erhalts von pragenden GroBelementen der Verkehrsinfrastruktur wird
zugunsten des auch fir die plangebietsibergreifende ErschlieBung bedeutenderen
Eisenhutweges abgewogen.

Die parallel hierzu verlaufende StraBe am Flugplatz wird zum Uberwiegenden Teil in die
ErschlieBungskonzeption eingebunden. Lediglich ein Teil ihres stdlichen Abschnitts soll kiinftig
als Bau- bzw. Sportflache (Bebauungsplan XV-68b) genutzt werden. Der hier in der Grinflache
gelegene Teil der StraBe am Flugplatz ist hingegen planungsrechtlich nicht Gberbaubar.

Die spatere Markierung der ehemaligen StraBe am Flugplatz ist durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht ausgeschlossen.

Die Festsetzung einer nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache kommt nicht in Betracht, weil die
stadtebaulichen Grunde fir ihre Bebauung in der Abwéagung Uberwiegen.

Die Pappelallee ist auf Grund ihrer ricklaufigen Vitalitat planungsrechtlich nicht gesichert
worden.

Anregung:

Es sollte Uber die Planung und den Bau autofreier Wohngebiete nachgedacht werden. In einem
so groBen Planungsgebiet wie dem ehemaligen Flugplatz Johannisthal hatte man es
wenigstens versuchen kénnen. Auf der Nordseite ist dies vielleicht noch mdglich.

Abwégung:

Die ErschlieBung der Bauflachen wird soweit gesichert, wie dies auf der Ebene des
Bebauungsplans (auf Basis aktuellen ErschlieBungs- und Parzellierungskonzeption) und auf
Grund des ErschlieBungsgebotes in § 30 Absatz 1 BauGB erforderlich ist.

Ganzlich autofreie  Wohngebiete sind nicht Gegenstand des Gesamtkonzeptes fir den
Entwicklungsbereich Johannisthal / Adlershof und deshalb auch nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans XV-53b geplant.

Anregung:

Die ehemaligen Kleingarten sollten nicht Uberbaut werden, weil es bei einer so groBen Flache
mdglich sein muss, gewachsene bzw. gestaltete Natur zu erhalten.

Abwégung:
Auf die Bauflachen auf dem Kleingartengeléande kann auf Grund ihrer stadtebaulich exponierten
Lage am Eisenhutweg / StraBe am Flugplatz und ihrer GréBe nicht verzichtet werden.

Der Erhalt dieser Flachen tritt in der Abwagung deshalb zuriick und wird durch
AusgleichsmaBnahmen kompensiert.

Anregung:
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Der Erlauterungsbericht zur geplanten A 113 weist unter ,Zwangspunkte” auf Seite 68 aus, dass
eine StraBenverbindung zwischen Eisenhutweg und KanaluferbegleitstraBe in gradliniger
Fortfihrung der ParkrandstraBe nérdlich des Eisenhutweges hergestellt werden soll. Das waére
doch dann eine direkte Anbindung an die Autobahn?

Abwégung:

Der Plangeltungsbereich wird von der genannten Verbindung nicht tangiert. Diese befindet sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-58a bzw. XV-52 (Hermann-Dorner-Allee).

Bezirksamt Treptow, Abt. Bau-, Wohnungswesen und Umwelt, Stadtplanungsamt
Anregung:

Der prognostizierte Larmpegel Uberschreitet die Richtwerte der DIN 18005 wesentlich und liegt
damit auch Uber den heutigen Werten. Passive LarmschutzmaBnahmen schiitzen nicht die
AuBenwohnbereiche, die flr eine geplante Gartenstadt typisch sind.

Abwégung:

Im Ergebnis resultieren aus den Belastungen des Gesamtverkehrs im Jahr 2015 Belastungen,
die sich am Eisenhutweg tagstiber auf 65 dB(A) und nachts auf 56 dB(A) belaufen werden. Im
allgemeinen Wohngebiet reduzieren sich diese Belastungen auf ca. 40 bis 50 dB(A) tagsUber
und nachts.

Nach der Bauordnung fiir Berlin sind die technischen Regeln zum Schallschutz (DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise; Ausflhrungsbeispiele und
Rechenverfahren) in Verbindung mit der Larmschutzkarte fiur Berlin als Technische
Baubestimmungen eingeflihrt worden (siehe auch ABI. Nr. 49 vom 10. Oktober 2002, S. 3985
ff). Damit werden diese Regelungen Bestandteil des bauaufsichtlichen Verfahrens, eine
Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan ist deshalb nicht erforderlich.

Dennoch bestehen Uber die planungsrechtlich nicht vorgeschriebene Stellung der Baukdrper
Méglichkeiten, die Immissionsbelastung auch hier zu vermindern.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e. V.
Anregung:

Wir bezweifeln, dass in Nahe der geplanten Autobahn Wohngebiete Uberhaupt zu vermieten
oder zu verkaufen sind, da auf Grund des Larms gesunde Wohnverhéltnisse nicht zu
garantieren sind. Auch wenn gutachterliche Einschatzungen ergeben, dass Larmgrenzwerte
eingehalten werden ist zu prifen, ob nicht doch Larmwerte erreicht werden, die auf Dauer
gesundheitliche Beeintrachtigungen bewirken, zumindest aber ein unangenehmes
,=Dauerrauschen® mit sich bringen (bei haufigem Westwind sehr wahrscheinlich).

Abwégung:

Die zu erwartende Belastung durch Verkehrslarm ist geprift worden. Danach kénnen die
gesunden Wohnverhaltnisse gewahrt werden. Die Auswirkungen der A 113 sind ferner im
Rahmen des Planfeststellungsverfahrens  hierzu  dokumentiert und  notwendige
LarmschutzmaBnahmen wurden ergriffen (Bau von Larmschutzwénden).

Die Vermarktungsfahigkeit des geplanten Wohngebietes bestimmt sich nicht allein durch die zu
erwartende Verkehrsbelastung durch die geplante Autobahn, mit der sich im Gegenzug die
Verkehrsanbindung des Quartiers und des Entwicklungsbereichs insgesamt betrachtlich verbes-
sert. Weiter positiv wirken die bestehenden und geplanten Infrastruktureinrichtungen und
Erholungsflachen.

Dass sich diese Standortfaktoren positiv auf das Standortimage auswirken, unterstreicht die
anhaltende Bautatigkeit im an den Plangeltungsbereich grenzenden Kleinsiedlungsgebiet.
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Anregung:

Grundsatzlich wird beméangelt, dass bei der Planung des Entwicklungsgebietes auch wertvolle
Flachen, die nach § 26a Berliner Naturschutzgesetz geschutzt sind, bebaut werden sollen, um
an anderer Stelle mit groBem Aufwand neue ,Biotope” zu schaffen. Es wird nicht Gberzeugend
dargelegt, welche Uberwiegenden Griinde des Allgemeinwohls die Zerstérung von § 26a-
Biotopen notwendig machen, anstatt verstérkt Flachenrecycling zu betreiben oder bestehende
Bebauung zu verdichten.

Abwégung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans missen ca. vier Finftel der gemaB § 26a Berliner
Naturschutzgesetz geschitzten Biotope fiir die planungsrechtliche Sicherung von &ffentlichem
StraBenland in Anspruch genommen werden. Die Sicherung dieser ErschlieBungsanlagen ist
gemaB § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch unverzichtbare Voraussetzung fur die Zuldssigkeit von
Vorhaben.

Die nicht im Plangeltungsbereich ausgleichbaren Eingriffe in geschltzte Biotope kdnnen durch
die Neuanlage und die Entwicklung von Magerrasen (artgleicher Ersatz) und o6kologisch
wertgleiche MaBnahmen zur Neuanlage von standortgerechten Baumgruppen und -reihen
innerhalo  des als  SammelausgleichsmaBnahme  fungierenden  Landschaftsparks
(Geltungsbereiche der Bebauungsplane XV-68a und XV-68b) vollsténdig ersetzt werden.
Dartiber hinaus werden hier die wertvollen ehemaligen Flugplatzflachen als zukinftiges
Naturschutzgebiet erhalten und umfangreiche Grin-, Erholungs- und Sportflachen angelegt.

Mit diesen MaBnahmen ist im Rahmen der Abwéagung auch den Belangen des Umwelt- und
Naturschutzes Rechnung getragen worden.

Anregung:

Ausgehend von der Notwendigkeit des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der
Beriicksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 5 BauGB ist es
geboten, die Freiflachen des Flugplatzes nicht zu Uberbauen. Weitere Versiegelungen sind
aufgrund der Lage des Entwicklungsgebietes im Vorranggebiet Klimaschutz und in der
Wasserschutzzone Il des Wasserwerks Johannisthal zu vermeiden, bzw. auf ein Minimum zu
reduzieren.

Abwégung:

Der Uberwiegende Teil der ehemaligen Flugplatzflachen wird Teil des kunftigen
Landschaftsparks.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53b tangiert die schiitzenswerten Freirdume des
ehemaligen Flugfeldes lediglich an seinem fur die ErschlieBung des Wohngebietes bendtigten
norddstlichen Rand.

Die hier in der Hauptsache lokalisierten Biotopflachen treten deshalb in der Abwagung hinter
das ErschlieBungserfordernis zuriick und werden an anderer Stelle im Landschaftspark
ausgeglichen.

Anregung:

Im Bebauungsplangebiet befinden sich entlang der Béschungskante des Eisenhutweges 80
Baume besonderer Qualitat und an der StraBe am Flugplatz befindet sich eine Pappelreihe mit
100 ca. 80 Jahre alten Baumen. Als MinimierungsmaBnahme sollten diese Baume unbedingt
erhalten bleiben. Eine entsprechende textliche Festsetzung zum Erhalt dieser Baume und der
Pappelallee ist einzufligen. Die gegebene Begrindung: ,Auf die Sicherung der bestehenden
Baume im Bebauungsplan wird auf Grund ihres Zustandes und der hohen Bindungswirkung
solcher Festsetzungen verzichtet” ist nicht iberzeugend. Falls die Baume nicht zu erhalten sind,
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musste das gutachterlich belegt werden. Allein wegen der hohen Bindungswirkung ist es nicht
zu akzeptieren, den Schutz der Baume nicht festzulegen.

Abwégung:

Die Vitalitdt der Pappelallee ist vor allem auf Grund ihrer stadthistorischen Bedeutung gut-
achterlich geprift worden. Danach ist die geschatzte Restlebenserwartung der Baume mit 5-10
Jahren anzunehmen. PflegemaBnahmen werden deshalb nicht empfohlen sondern dafir pla-
diert, die Mittel fur standortgerechte Neupflanzungen zu verwenden.

Auf der Ebene des Bebauungsplans ist die Pappelallee deshalb planungsrechtlich nicht
gesichert worden.

Auf den ehemaligen Kleingarten und entlang der noérdlichen Bdschung des Eisenhutweges
befindet sich ein Bestand von ca. 80 B&umen, der neben verschiedenen Obstbdumen aus
Walnussbaumen, Birken, Eichen, Eschenahornbdumen, Fichten und Tannen besteht.

Diesen Baumen kommt Uber ihren Schutzwert an sich, keine der Pappelallee vergleichbare
Bedeutung zu. Auf ihre planungsrechtliche Sicherung ist deshalb verzichtet, und mit
AusgleichsmaBnahmen reagiert worden. Hierdurch ist der Erhalt der B&ume nicht
ausgeschlossen, zumal durch die Anrechenbarkeit der bestehenden Baume auf die
vorzunehmenden Neupflanzungen ein zusétzlicher Anreiz fir deren Erhalt geschaffen worden
ist.

Am 22. Dezember 2004 hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung erneut beschlossen, den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans zu andern (ABI. Nr. 3 vom 21.01.2005, S.
102).

IV.3. Zweite Tragerbeteiligung

Die zweite Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange fand in der Zeit vom 15. April 2005 bis
16. Mai 2005 statt. Von den 31 beteiligten Behérden und Stellen haben elf eine Stellungnahme
abgegeben.

Die im Rahmen ihrer Zustandigkeit vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Trager
offentlicher Belange sind, soweit sie den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53b
betreffen, vom Planungsgeber Uberwiegend berucksichtigt worden.

Nachfolgend wird die Abwagung zu den vorgebrachten Stellungnahmen wiedergegeben:

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Referat | B
Stellungnahme:

Die Flachennutzungsplan-Anderung “Segelflieger Damm / AgastraBe“ umfasse auch den
Bereich des Bebauungsplans XV-53-b. Der Anderung wurde im Plenum des
Abgeordnetenhauses am 17. April 2005 zugestimmt und sie wurde am 6.0 Mai 2005 im
Amtsblatt bekannt gemacht. Damit &ndert sich dann auch das FNP-Zitat und es ist nunmehr
Wohnbauflache W 3 dargestellt. Die geplanten Festsetzungen sind aus den Darstellungen des
FNP entwickelbar.

Abwégung:
Die Begriindung zum Bebauungsplan wird im Sinne der Anregung fortgeschrieben.
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Referat | E

Stellungnahme:
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Die Belange von Natur und Landschaft stadnden einem ,Ersatz der wegfallenden
ParkrandstraBe durch eine als FuB- und Radweg benannte ErschlieBungstrasse (u.a. befahrbar
fir Rettungsfahrzeuge) entgegen, da es sich hierbei zum Teil um die Uberplanung festgesetzter
AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan XV-68a handelt. Diese ErschlieBung sei auBerhalb
des als SammelausgleichsmaBnahme festgesetzten Bebauungsplans XV-68a und des
festgesetzten LSG zu regeln. Ein erneuter Eingriff in eine festgesetzte AusgleichsmaBnahme sei
unzulassig. Zudem seien vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft (§ 1a Abs.
3 Bau GB i.V. mit § 19 BNatSchG) zu unterlassen. In der eindeutigen Zuordnung des FuB- und
Radweges zum Baugebiet kénne dieser, seiner Funktion entsprechend als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung FuB- und Radweg dargestellt werden.

Abwdégung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans haben keine Uberplanung festgesetzter
AusgleichsmaBnahmen zur Folge. Die Méglichkeiten der Wegefihrung fur den FuB- und
Fahrradverkehr werden im Rahmen der Umsetzung mit den Anforderungen des Naturschutzes
in Einklang gebracht.

Stellungnahme:

Die Feststellung, dass flir den Bebauungsplan XV-53b ,dieser Eingriff durch die benannten
MaBnahmen im Zentralpark ausgeglichen” ist (S. 21), sei derzeit nicht zutreffend. Aufgrund von
Umplanungen seien bereits Defizite bei der Umsetzung geplanter AusgleichsmaBnahmen im
Bebauungsplan XV-68a entstanden. Daher sei der Ausgleich flr Beeintrachtigungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53b eindeutig nachzuweisen.

Abwégung:

Der Eingriffsbeurteilung liegt ein Gutachten vom Juli 2005 zu Grunde Der Ausgleich von durch
den Bebauungsplan XV-53b ermdglichten Eingriffen in Natur und Landschaft wird in diesem
Gutachten eindeutig nachgewiesen.

Stellungnahme:

Die ,Integration einer &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung &ffentliche Parkanlage
an der Nahtstelle zum Landschaftspark® (S. 20) kénne keine naturschutzrechtliche
VermeidungsmaBnahme darstellen, da es sich It. Begrindungstext (S. 15) tatséchlich um eine
partielle Versiegelung Flachen handele (FuB- und Radweg).

Abwégung:

Festgesetzt wird 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung 6&ffentliche Parkanlage. Die
Befestigung von Wegen, die diese Parkanlage erschlieBen ist mit den
ErschlieBungserfordernissen in Einklang zu bringen. Méglich sind zum Beispiel auch
wassergebundene Befestigungen.

Stellungnahme:

Die laut textlicher Festsetzung Nr. 13 beabsichtigte Einschrankung der Dachausbildung auf die
Verwendung von roten, braunen, gelben, grauen und schwarzen Farbténen, stelle keine
VermeidungsmaBnahme im naturschutzrechtlichen Sinn dar. Gleiches gelte fir die Festsetzung
bestimmter Materialien fiir die Abgrenzung von Grundstlcken.

Abwégung:
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Die textliche Festsetzung Nr.13 wird gedndert und bezieht sich nunmehr ausschlieBlich auf die
unmittelbar am Landschaftspark gelegenen allgemeinen Wohngebiete WA3, WA6 und WA7. Die
Festsetzung von bestimmten Farbténen flr die Dachdeckung soll das Erscheinungsbild des
Plangebietes zum 6ffentlichen Raum / Landschaftspark harmonisieren und in diesem Sinne
vorwiegend positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben.

Stellungnahme:

Entgegen den in der Begrindung des Planentwurfs enthaltenen Aussagen handele es sich bei
der o6stlich angrenzenden Flache nicht um einen Landschaftspark oder um eine 6ffentliche
Grinflache, sondern um das mit Verordnung vom 04. September 2002 festgesetzte Natur- und
Landschaftsschutzgebiet( NSG/LSG ), Ehemaliges Flugfeld Johannisthal’. Der Entwurf des
Plans stelle den Grenzverlauf des benachbarten Landschaftsschutzgebietsbereichs nicht dar.
Die Darstellung des Geltungsbereichs des NSG/LSG sei nachrichtlich zu Gbernehmen.

Abwégung

Der Anregung wird teilweise gefolgt. Bei der 6stlich angrenzenden Flache handelt es sich
sowohl um eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Landschaftspark als auch um
das mit Verordnung vom 04. September 2002 festgesetzte Natur- und Landschaftsschutzgebiet
(NSG/LSG), Ehemaliges Flugfeld Johannisthal‘, wobei das Naturschutzgebiet nicht direkt an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans anschlieBt. Die Begriindung zum Bebauungsplan wird im
Sinne der Anregung fortgeschrieben. Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) wird nachrichtlich
dbernommen.

Stellungnahme:

Aufgrund der Biotopstruktur ist im Plangebiet mit zahlreichen besonders oder auch streng
geschitzten Arten zu rechnen. Die Begrindung zum Bebauungsplan ginge nicht auf die Frage
ein, ob Arten, die nach §10 Abs. 2 Nr. 10 und 11 BNatSchG besonders bzw. streng geschutzt
sind, oder deren Lebensstatten bei Umsetzung der Planung beeintrachtigt werden. Aussagen
Uber das Vorkommen geschutzter Arten wurden nicht getroffen.

Abwégung:

Das Gutachten zur Eingriffsbeurteilung vom Juli 2005 sieht keine Beeintrachtigung besonderer
Artenschutzbelange nach § 42 BNatSchG durch die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abteilung VIi
Stellungnahme:

Die bisherigen Abstimmungen gingen davon aus, dass entlang der 6ffentlichen Parkanlage eine
mind. 4 m breite (asphaltierte) 6ffentliche Wegeverbindung fir FuBgénger und Radfahrer
hergestellt bzw. sichergestellt werden solle. Die Flache sei im Bebauungsplanentwurf zwar
teilweise enthalten, die notwendige Ausweisung (Dienstbarkeit) fehle aber. Hier sei sowohl die
Darstellung im Plan (nicht als Griin sondern als asphaltierter FuB- und Radweg) als auch eine
textliche Festsetzung erforderlich.

Abwégung:

Festgesetzt wird 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkanlage. Die
Befestigung von Wegen, die diese Parkanlage erschlieBen ist mit den
ErschlieBungserfordernissen in Einklang zu bringen. Im Rahmen der Erstellung der
Bauplanungsunterlage ist der Umfang als auch der Aufbau und die Gestaltung von Wegen zu
klaren (vgl. I1.4.5 Offentliche Grunflachen).
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Stellungnahme:
Die StraBe am Flugplatz mlsse heute bereits Melli-Beese-StraBBe heiBen.
Abwégung:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Den StraBennamen ,Melli-Beese-StraBe” hat eine andere
StraBe im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53a bekommen.

Stellungnahme:

Die Darstellung der StraBenbegrenzungslinie in der StraBe am Flugplatz in Richtung
Eisenhutweg sei falsch.

Abwégung:

Der Anregung wird gefolgt. Die Festsetzung der StraBenbegrenzungslinie an der Grenze zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-58a wird im Sinne der Anregung redaktionell
korrigiert.

Stellungnahme:

Die Darstellung der StraBenbegrenzungslinie in Bezug auf die Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung sollte Gberprift werden.

Abwégung:

Die Festssetzung der StraBenbegrenzungslinie im Bezug auf die Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ist korrekt. Gegenliber anliegenden Nutzungen erhélt die Bestimmungslinie
der Verkehrsfliche besonderer = Zweckbestimmung nicht den Farbstreifen der
StraBenbegrenzungslinie; anliegende StraBenverkehrsflachen werden als solche gegeniber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung durch ihre StraBenbegrenzungslinien
abgegrenzt (vgl. Handbuch verbindliche Bauleitplanung Berlin).

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abteilung VIl
Stellungnahme:

In der Begrindung seien die Nummerierung der textlichen Festsetzungen und der
argumentative Bezug teilweise nicht Gbereinstimmend.

Abwégung:

Die genannten Hinweise werden berlcksichtigt und in die Begrindung zum
Bebauungsplanentwurf eingeflgt.

Stellungnahme:

Bei der Niederschlagswasserversickerung seien der Flurabstand zum Grundwasser und die
Altlastenfreiheit der Versickerungsflachen zu beriicksichtigen. Darlber hinaus seien fir
abgeleitete Niederschlagswasser ggf. eine Vorreinigungsanlage notwendig.

Abwégung:
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Die genannten Hinweise werden berlcksichtigt und in die Begrindung zum
Bebauungsplanentwurf eingeflgt.

Stellungnahme:

Durch die Lage des Plangebietes in der Wasserschutzzone Ill B sei eine Bebauung nur dann
genehmigungsfahig, wenn das anfallende Schmutzwasser in die 6ffentliche
Schmutzwasserkanalisation abgeleitet wird.

Abwégung:

Der genannte Hinweis wird beriicksichtigt und in die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf
eingefugt.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abteilung VIl / IX
Stellungnahme:

Fir den Bereich des Bebauungsplans sudlich der StraBe am Flugplatz bis zum Eisenhutweg
lagen keine Anhaltspunke fur das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen oder
Altlasten vor.

Abwégung:

Der genannte Hinweis wird bericksichtigt und in die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf
eingefugt.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Bauen und Stadtentwicklung
Stellungnahme:

Die Abgrenzung des Geltungsbereich sei falsch und stimme nicht mit den Abgrenzungen des
angrenzenden Bebauungsplan XV-53a Uberein.

Abwégung:

Der Anregung wird gefolgt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Richtung
Nordwesten erweitert.

Stellungnahme:
Die FNP-Anderung “Segelflieger Damm / AgastraBe® sei unerwéhnt geblieben. Die gednderte

Sachlage sei in die Begriindung einzustellen. Die geplanten Festsetzungen seien aus den
Darstellungen des FNP entwickelbar.

Abwégung:

In die Begrindung zum Bebauungsplan werden die aktuelle Zitierweise und die geanderten
Darstellungen des FNP Gbernommen.

Stellungnahme:
Durch die getroffenen Festsetzungen sei eine Akzentuierung der Ecksituation Eisenhutweg /
StraBe am Flugplatz im Mischgebiet nicht gesichert und die Uberschreitung des nach BauNVO

zuladssigen HochstmaBes nicht begrindbar. Zur Sicherstellung sei die Ausweisung von
Baulinien und Mindesthéhen erforderlich.
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Abwégung:

Der Anregung wird teilweise gefolgt. Das Mischgebiet wird in zwei Mischgebiete aufgeteilt und
die bauliche Dichte reduziert. Auf die Festsetzung von Baulinien wird verzichtet. Im stdlichen
Abschnitt (MI1) soll die Akzentuierung der Ecksituation ermdglicht werden. Hier werden drei bis
vier Vollgeschosse, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Das Mischgebiet MI2
stellt bezlglich der baulichen Dichte den Ubergang zu dem allgemeinen Wohngebiet WA10 her.
Es werden maximal zwei Vollgeschosse, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,7 festgesetzt.

Stellungnahme:

Das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA10 sei nicht durch eine o6ffentliche
Verkehrsflache erschlossen.

Abwégung:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Baugebiete WA10 und WA7 sind im Zusammenhang zu
betrachten, da die Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen sich lediglich auf die zuldssige
GFZ bezieht. Die Baugebiete WA10 und WA?7 sollen eine interne private ErschlieBung erhalten.
Die hier erforderliche private innere ErschlieBung bzw. die Anbindung an die 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen, wird durch die Vorgaben der Parzellierungsplane und durch die vom
Entwicklungstrager gesteuerte Vermarktung sichergestellt.

Stellungnahme:

Die Darstellung der StraBenbegrenzungslinie in der StraBe am Flugplatz in Richtung
Eisenhutweg sei falsch.

Abwégung:

Der Anregung wird gefolgt. Die Festsetzung der StraBenbegrenzungslinie an der Grenze zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-58a wird im Sinne der Anregung redaktionell
korrigiert.

Stellungnahme:

Die textliche Festsetzung Nr.5 erklart Stellplatze und Garagen auf den nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflachen als unzulassig. In der Begrindung findet sich eine widersprichliche
Aussage.

Abwégung:

Der genannte Hinweis wird berlcksichtigt. Stellplatze und Garagen sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen unzulassig. Die Begrindung zum Bebauungsplanentwurf
entsprechend korrigiert.

Stellungnahme:

Die Planungsannahmen fiir die Bedarfsermittlung flr die soziale Infrastruktur entsprachen nicht
den aktuellen Richtwerten.

Abwégung:
Dem Hinweis wird gefolgt. Es wird die guiltigen Berechnungsgrundlage der Senatsverwaltung flr

Stadtentwicklung fiir die Ermittlung der Bedarfswerte zugrunde gelegt. Die Begrindung zum
Bebauungsplanentwurf entsprechend korrigiert.
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Stellungnahme.

Die Anlage eines ErschlieBungsweges kénne nur auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans XV-68a erfolgen, da ansonsten die geltende Rechtsverordnung LSG verletzt
wirde.

Abwégung:

Der Bebauungsplan XV-53b lberplant keine Flachen des Landschaftsschutzgebietes.

Stellungnahme:

Die Begrindung nehme Bezug auf eine im Bebauungsplan nicht vorhandene textliche
Festsetzung Nr.16.

Abwégung:

Der genannte Hinweis wird berlcksichtigt und die Begrindung zum Bebauungsplanentwurf
entsprechend korrigiert.

Stellungnahme:

Die Integration einer 6ffentlichen Parkanlage, mit dem Ziel diese Flache voll zu versiegeln sei
als KompensationsmaBnahme flar Natur und Landschaft nicht anrechenbar.

Abwégung:

Festgesetzt wird 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung 6&ffentliche Parkanlage. Die
Befestigung von  Wegen, die diese Parkanlage erschlieBen ist mit den
ErschlieBungserfordernissen in Einklang zu bringen. Méglich sind zum Beispiel auch
wassergebundene Befestigungen.

Stellungnahme:

Die Festsetzung von Farbténen bei der Gestaltung der Déacher stelle keine
VermeidungsmaBnahme im naturschutzfachlichen Sinn dar.

Abwégung:

Die textliche Festsetzung Nr.13 wird gedndert und bezieht sich nunmehr ausschlieBlich auf die
unmittelbar am Landschaftspark gelegenen allgemeinen Wohngebiete WA3, WA6 und WA7. Die
Festsetzung von bestimmten Farbténen flir die Dachdeckung soll das Erscheinungsbild des
Plangebietes zum 6ffentlichen Raum/Landschaftspark harmonisieren und in diesem Sinne
vorwiegend positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben.

Stellungnahme:

Insgesamt stelle sich die Frage des Kompensationsbedarfes in konkreten Zahlen, um
abschéatzen zu kdénnen, ob dieser wirklich im Landschaftspark gedeckt werden kénne.

Abwégung:
Der Eingriffsbeurteilung liegt ein Gutachten vom Juli 2005 zu Grunde. Der Ausgleich von durch

den Bebauungsplan XV-53b ermdglichten Eingriffen in Natur und Landschaft wird in diesem
Gutachten eindeutig nachgewiesen.
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Bezirksamt Treptow-Koépenick, Abt. Jugend und Sport
Stellungnahme:

Durch Anderung des Schulgesetzes haben sich die Parameter fiir die Berechnung des Bedarfes
an Platzen in Kindertagestatten verandert. Die aktuelle Berechnungsgrundlage sei in der
Begriindung zu aktualisieren. Der durch die Umsetzung der Planung entstehende Bedarf von
ca. 18 Platzen in Kindertagestatten sei durch die Errichtung der Kindertagestatte Melli-Beese-
StraBe / Ecke Walther-Huth-StraBe gedeckt.

Abwégung:
Die genannten Hinweise werden berlcksichtigt und in die Begrindung zum
Bebauungsplanentwurf eingefligt. Die Berechnungsgrundlage wird im Sinne des Hinweises

aktualisiert.

Berliner Wasserbetriebe, Abteilung Netzbau
Stellungnahme:

Im Plangeltungsbereich befanden sich Wasserversorgungs- und Entwasserungsanlagen, die im
Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stinden. Es wird darauf hingewiesen, dass auf
Grund der Auslastung der Kanédle fir klnftige Hausanschlussantrdge mit einer starken

Einschrankung der abzunehmenden Regenabflussmenge zu rechnen sei. Das auf den
AnliegerstraBen und Wohngrundstiicken anfallende Regenwasser sei dezentral zu versickern.

Abwégung:

Die genannten Hinweise werden berlcksichtigt und in die Begrindung zum
Bebauungsplanentwurf eingeflgt.

BEWAG Grundstiicksplanung
Stellungnahme:

Im Plangeltungsbereich befanden sich Bewag-Kabelanlagen. Im Bereich des Eisenhutweges
seien geringe Umverlegungsarbeiten erforderlich. Die Bewag-Richtlinien zum Schutz der
Bewag-Kabelanlagen seien zu beachten.

Abwégung:

Die genannten Hinweise werden berlicksichtigt und in die Begriindung zum Bebauungs-
planentwurf eingefligt.

Blockheizkraftwerk Trager- und Betreibergesellschaft (BTB)

Stellungnahme:

In der Begrindung sei eine Formulierung im Abschnitt 1.2.6 Technische Infrastruktur zu
korrigieren: Die Versorgung erfolgt Uber unterirdisch verlegte HeiBwasserleitungen mit mehreren
Warmedbergabestationen an der WegedornstraBe.

Abwégung:

Der genannte Hinweis wird beriicksichtigt und in die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf
eingefugt.

Industrie- und Handelskammer zu Berlin, Bereich Infrastruktur und Stadtentwicklung
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Stellungnahme:

Die textliche Festsetzung Nr. 13 zur Regelung der Gestaltung von Dachflachen sei zu
weitreichend und stehe dem Prinzip der planerischen Zuriickhaltung entgegen. Aus Sicht der
IHK kénnen blaue oder glasierte Dachziegel ausgeschlossen werden, der Ausschluss weiterer
Farbtdne sei nicht begrindbar.

Abwégung:

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Die textliche Festsetzung Nr.13 wird gedndert und bezieht sich nunmehr ausschlieBlich auf die
unmittelbar am Landschaftspark gelegenen allgemeinen Wohngebiete WA3, WA6 und WA7. Die
Festsetzung von bestimmten Farbténen flr die Dachdeckung soll das Erscheinungsbild des
Plangebietes zum o&ffentlichen Raum harmonisieren und in diesem Sinne vorwiegend positive
Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben.

Die Festsetzung lasst ausreichend Spielraum fiir die Gestaltung der Dachflachen und stellt
keine zusétzliche Belastung der kiinftigen Bauherren dar.

IV.4. Zweite 6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der zweiten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs XV-53 b sind in der
Zeit vom 02. August 2005 bis einschlieBlich 02. September 2005 von insgesamt sechs
Behdrden und Stellen Anregungen eingegangen.

Nachfolgend wird die Abwagung zu den vorgebrachten Stellungnahmen wiedergegeben.

Bezirksamt Treptow-Kdépenick, Abteilung Bauen und Stadtentwicklung
Anregung:

Die Abgrenzung des Geltungsbereich sei falsch und stimme nicht mit den Abgrenzungen des
angrenzenden Bebauungsplans XV-53a Uberein.

Abwégung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53b wurde geéndert, da kiinftige Baugrundstiicke
im Geltungsbereich von zwei Bebauungsplanen (XV-53a und b) lagen. Deshalb wurde eine
kleine Teilflache des Bebauungsplans XV-53a erneut tberplant. Die erforderliche
Geltungsbereichsénderung der beiden Bebauungsplane befindet sich derzeit im
Mitzeichnungsverfahren.

Anregung:

Durch die getroffenen Festsetzungen sei eine Akzentuierung der Ecksituation Eisenhutweg /
StraBe am Flugplatz im Mischgebiet nicht gesichert. Zur Sicherstellung sei die Ausweisung von
Baulinien erforderlich.

Abwégung:

Im sudlichen Abschnitt (MI1) soll lediglich die Akzentuierung der Ecksituation ermdglicht
werden. Auf die Festsetzung von Baulinien wurde bewusst verzichtet, da die Bebauung direkt
am Kreisverkehr in den anderen angrenzenden Bebauungsplanen auch nicht gesichert wird.
Anregung:

Das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA10 sei nicht durch eine 6ffentliche
Verkehrsflache erschlossen.
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Abwégung:

Die Baugebiete WA10 und WA7 sind derzeit Teil eines groBen Grundstiicks und damit im
Zusammenhang zu betrachten, da sich die Knotenlinie lediglich auf die zuldssige GFZ, nicht
aber auf kiinftige Grundstlicksgrenzen bezieht. Die Baugebiete WA10 und WA?7 sollen eine
interne private ErschlieBung erhalten. Die hier erforderliche private innere ErschlieBung bzw. die
Anbindung an die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen wird durch die Vorgaben der
Parzellierungsplane und durch die vom Entwicklungstrager gesteuerte Vermarktung
sichergestellt. Dartber hinaus muss im Rahmen der Neubildung von Grundstiicken (Teilung) die
ErschlieBung gesichert sein.

Anregung:

Fur die erfolgten Anderungen im Bereich des StraBenbegleitgriins (gemeint sind der Austausch
der Lage des FuB- und Radweges mit der ErschlieBungsstraBe) fande sich keine Begriindung.

Abwégung:

Die Anderungen im Bereich des StraBenbegleitgriins wurden erforderlich, um die FuB- und
Radwegverbindung geradlinig an die geplanten Wege im Landschaftspark heranzufihren.
Hierzu wurde lediglich die Lage des FuB- und Radweges mit der ErschlieBungsstraBe
getauscht, die Flachenbilanz blieb hierdurch unverandert.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN)
Anregung:

Grundsatzlich wird bemangelt, dass bei der Planung des Entwicklungsgebietes auch wertvolle
Flachen, die nach § 26a (Berliner Naturschutzgesetz, d. Verf.) geschiitzt sind, bebaut werden
sollen, um an anderer Stelle mit groBem Aufwand neue ,Biotope” zu schaffen. Es wird nicht
Uberzeugend dargelegt, welche Uberwiegenden Griinde des Allgemeinwohls die Zerstérung von
§ 26a-Biotopen notwendig machen, anstatt verstarkt Flachenrecycling zu betreiben oder
bestehende Bebauung zu verdichten.

Abwégung:

Bei den geplanten Festsetzungen von Baugebieten und o6ffentlichen Grinflachen im
Entwicklungsbereich galt es einen Kompromiss zwischen der stadtebaulichen Entwicklung und
dem Erhalt vorhandener Biotope zu finden. Dieser spiegelt sich auch in dem vorliegenden
Bebauungsplan wider. Entsprechend dem mit allen Beteiligten abgestimmten stédtebaulichen
Konzept soll hier in Erganzung des Einfamilienhausgebietes zwischen Eisenhutweg und StraBe
am Flugplatz ein Wohngebiet entwickelt werden, um diesen Bereich seiner besonderen
stadtstrukturellen Lagegunst am Landschaftspark zuzufihren. Mit der durch den Bebauungsplan
vorbereiteten stadtebaulichen Neuordnung definiert sich der Bereich vollkommen neu. Er ist
nicht mehr Bestandteil des durch landschaftliche Weite und Offenheit gepragten Teilraumes des
ehemaligen Flugfeldes, sondern Teil eines neuen Stadtraumes.

Neben den férmlichen Verfahren zu den einzelnen Bebauungsplanen wurde fir das

Entwicklungsgebiet eine Ausgleichskonzeption erarbeitet, die die insgesamt durch die
EntwicklungsmaBnahme vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie den notwendigen
Kompensationsbedarf im Zusammenhang betrachtet. Die geschitzten Biotope werden durch
art- und wertgleichen Ersatz innerhalb des Landschaftsparks vollstandig ersetzt und gesichert.
Dieses Verfahren wurde mit den zustédndigen Senatsverwaltungen und dem Naturschutzamt
Treptow-Kdpenick abgestimmt und seine Umsetzung beschlossen, bzw. schon durchgefihrt.
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FiOr die ausgleichsrelevanten MaBnahmen innerhalb des Landschaftsparks liegen seit 1998

geprufte Bauplanungsunterlagen vor.

Anregung:

Die Festsetzung des zentralen Platzes als StraBenbegleitgriin berge die Gefahr der Vollver-
siegelung.
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Abwégung:

Der zentrale Platz soll als Grunflache angelegt werden und wird deshalb auch als &ffentliche
Grinflache gemaB § 9 Abs.1 Nr.15 festgesetzt. Die Zweckbestimmung StraBenbegleitgrin
regelt letztendlich lediglich die Tragerschaft fiir den Erhalt und die Pflege der Flache.

Anregung:

Markante Baumreihen und Baumgruppen entlang des Eisenhutwege und der StraBe am
Flugplatz sollten planerisch festgesetzt werden.

Abwégung:

Die Vitalitdt der Pappelallee ist vor allem auf Grund ihrer stadthistorischen Bedeutung
gutachterlich gepruft worden. Danach war die geschatzte Restlebenserwartung der Baume mit
5-10 Jahren anzunehmen. PflegemaBnahmen wurden deshalb nicht empfohlen sondern dafir
pladiert, die Mittel fir standortgerechte Neupflanzungen zu verwenden. Aufgrund der
unzureichenden Vitalitdt musste eine gréBere Anzahl Baume bereits gefallt werden.

Auf der Ebene des Bebauungsplans ist die Pappelallee deshalb planungsrechtlich nicht
gesichert worden.

Auf den ehemaligen Kleingéarten und entlang der noérdlichen Bdschung des Eisenhutweges
befindet sich ein Bestand von ca. 80 Baumen, der neben verschiedenen Obstbdumen aus
Walnussbaumen, Birken, Eichen, Eschenahornbdumen, Fichten und Tannen besteht.

Diesen Baumen kommt Uber ihren Schutzwert an sich, keine der Pappelallee vergleichbare

Bedeutung zu. Auf ihre planungsrechtliche Sicherung ist deshalb verzichtet und mit
AusgleichsmaBnahmen reagiert worden. Hierdurch ist der Erhalt der Baume nicht
ausgeschlossen, zumal durch die Anrechenbarkeit der bestehenden Baume auf die
vorzunehmenden Neupflanzungen (textliche Festsetzungen Nr. 7 und 8) ein zusatzlicher Anreiz

fir deren Erhalt geschaffen worden ist.

Anregung:

Der Bebauungsplan erwirke eine erhebliche Neuversiegelung, die durch entsprechende
ErsatzmaBnahmen ausgeglichen werden muss. Die 6kologischen Festsetzungen im Gebiet
seien nicht ausreichend.

Abwégung:

Es wurden diverse 6kologische Festsetzungen getroffen (textliche Festsetzungen Nr.7- Nr.11)
um den Eingriff zu minimieren. Der Eingriffsbeurteilung liegt ein Gutachten vom Juli 2005 zu
Grunde. Der Ausgleich von durch den Bebauungsplan XV-53b ermdéglichten Eingriffen in Natur
und Landschaft wird in diesem Gutachten eindeutig nachgewiesen.

Anregung:
Die Einschatzungen zum Vorkommen besonders geschuitzter Arten (nach § 42 Abs.1 und 2

BNatSchG) bezdgen sich auf keine qualifizierte Erhebung und lieBen deshalb keine
Schlussfolgerungen hinsichtlich besonderer Artenschutzbelange zu.
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Darlber hinaus misse das Vorkommen geschutzter Arten auf den ,Schéaferwiesen” in die
vorliegende Bilanzierung integriert werden.

Abwégung:

Die Einschatzungen zum Vorkommen besonders geschutzter Arten (nach § 42 Abs.1 und 2
BNatSchG) sind dem Gutachten vom Juli 2005 entnommen, welches die durch den
Bebauungsplan XV-53b erméglichten Eingriffen in Natur und Landschaft zum Gegenstand hat.
Dieses wurde von einem anerkannten Gutacherbiro erstellt, die Qualitat der Erhebungen zum
Artenschutz ist hier nicht in Frage zu stellen.

Die ,Schaferwiesen” liegen im Wesentlichen nicht im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.
In der Bilanzierung wurden nur im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene Flachen
berlcksichtigt. Darlber hinaus sollen die Schéaferwiesen auf Grundlage eines anderen
Bebauungsplanverfahrens bebaut werden, in dessen Zusammenhang eine entsprechende
Bilanzierung erfolgte.

Anregung:

Es werden Bedenken geduBert, die SammelausgleichmaBnahmen im Landschaftspark seien fir
die zahlreichen Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-53b — wie auch im
gesamten Gebiet (Entwicklungsgebiet) nicht angemessen.

Abwégung:

Neben den férmlichen Verfahren zu den einzelnen Bebauungsplanen wurde fir das
Entwicklungsgebiet eine Ausgleichskonzeption erarbeitet, die die insgesamt durch die
EntwicklungsmaBnahme vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie den notwendigen
Kompensationsbedarf im Zusammenhang betrachtet. Die geschltzten Biotope werden durch
art- und wertgleichen Ersatz innerhalb des Landschaftsparks vollstandig ersetzt und gesichert.
Dieses Verfahren wurde mit den zustandigen Senatsverwaltungen und dem Naturschutzamt
Treptow-Kdpenick abgestimmt und seine Umsetzung beschlossen, bzw. schon durchgefihrt.
Far die ausgleichsrelevanten MaBnahmen innerhalb des Landschaftsparks liegen seit 1998
geprufte Bauplanungsunterlagen vor. Inzwischen sind die AusgleichsmaBnahmen weitgehend
realisiert, ohne dass die Biotope bereits vernichtet wurden.

Bilrgerinitiative Stadtring-Siid Interessengemeinschaft Teltowkanal (BISS / IGT)
Anregung:

Der Anteil der so genannten Bautréagergrundstlicke sei zu hoch und berge die Gefahr, dass
diese Grundstlcke nicht am Markt zu platzieren werden.

Abwégung:

Im Bebauungsplan werden Grundstiicksgrenzen weder vorgeschlagen noch festgesetzt. Dem
Zuschnitt der Baugebiete liegt ein Parzellierungsplan zugrunde, der die aktuelle Marktsituation
bericksichtigt. Die so genannten Bautragergrundstiicke sind ebenso fir Baugruppen wie auch
fir kommerzielle Bautrager, vorgesehen. Eine Anderung ist jederzeit méglich ohne dass der
Bebauungsplan geandert werden muss.

Anregung:

Die Einteilung des StraBenraumes des Eisenhutweges sei aus den Unterlagen nicht ersichtlich.

Abwégung:
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Die Einteilung des StraBenraumes ist nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans
um den Trager der StraBenlast nicht unnétig zu binden. Die Darstellungen in der Plangrundlage
entsprechen ausschlieBlich der Bestandssituation. Vorgesehen ist fiir den Eisenhutweg eine
symmetrische Aufteilung mit je einer Richtungsfahrbahn mit 4,5 m, je einem Griinstreifen mit
2,75 m, je einem Radweg mit 1,6 m und je einem FuBweg mit einer Breite von 2,9 m.
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Anregung:

Die Eingriffe in den Naturhaushalt werden als zu hoch erachtet und sollten deshalb vermieden
werden, die verbleibenden Eingriffe sollten auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens gesichert
werden.

Abwégung:

Durch die textlichen Festsetzungen Nr.7 — Nr.11 soll eine Minimierung und eine Kompensation
der mdglichen Eingriffe erreicht werden. Der Eingriffsbeurteilung liegt ein Gutachten vom Juli
2005 zu Grunde. Der Ausgleich von durch den Bebauungsplan XV-53b erméglichten Eingriffen
in Natur und Landschaft wird in diesem Gutachten eindeutig nachgewiesen.

Anregung:

Mit der Aufstellung und Genehmigung der BPU sollten die Kosten fiir die notwendigen
AusgleichsmaBnahmen fir die durch die StraBenplanung verursachten Eingriffe in den
Wirtschaftsplan des Entwicklungstragers eingestellt werden, die Nachweisbarkeit des
Wirtschaftsplans sei nicht gegeben.

Abwégung:

Die Finanzierung aller MaBnahmen im Entwicklungsbereich ist zwischen dem Land Berlin und
dem Entwicklungstrager abgestimmt und durch das Treuhandvermégen des Landes gesichert.

Anregung:

Der mit den Grundstlickskaufvertragen wirksam werdende Gestaltungskanon sei nicht
akzeptabel, da es keine Méglichkeiten der Nachprifung gibt.

Abwégung:

Mit der Unterzeichnung von Grundstiickskaufvertragen wird auch fur die jeweiligen
Grundstickserwerber ein Gestaltungskanon verbindlich, der Uber die Festsetzungen im
Bebauungsplanverfahren hinausgehende Festlegungen zur einheitlichen Gestaltung der
Grundstlcke zum 6ffentlichen Raum vorschreibt.

Anregung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans lage im Vorranggebiet Klimaschutz und in der
Wasserschutzzone lll. Deshalb seien Versiegelungen zu vermeiden und nicht nur zu
minimieren.

Abwégung:

Soweit es die Ubergeordneten Planungsziele erlauben, werden Versiegelungen weitestgehend
vermieden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind mit dem Vorranggebiet Klimaschutz
und der Wasserschutzzone Il vereinbar.

Anregung:

Die in der Begrundung abféllige Bezeichnung der Schéferwiesen als Hundeauslaufflache wirde
der 6kologischen Qualitat der Flachen nicht gerecht.
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Abwégung:

Die auBerhalb des Plangeltungsbereichs gelegenen Schéaferwiesen werden in der Beschreibung
des Umfeldes des Geltungsbereiches lediglich beztglich ihrer aktuellen Nutzung durch die
Bewohner beschrieben, es werden keinerlei Aussagen zur 6kologischen Qualitat der Flache
getroffen. Die Begriindung wird um entsprechende Hinweise noch erganzt.

Anregung:

Es werden Bedenken geduBert, die SammelausgleichmaBnahmen im Landschaftspark seien fir
die zahlreichen Eingriffe, insbesondere durch StraBenverkehrsflachen, im Geltungsbereich des
Bebauungsplans XV-53b — wie auch im gesamten Entwicklungsgebiet nicht ausreichend und es
sei eine Uberinanspruchnahme des Landschaftsparks zu erwarten.

Abwégung:

Neben den férmlichen Verfahren zu den einzelnen Bebauungsplanen wurde fir das
Entwicklungsgebiet eine Ausgleichskonzeption erarbeitet, die die insgesamt durch die
EntwicklungsmaBnahme vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie den notwendigen
Kompensationsbedarf im Zusammenhang betrachtet. Die geschitzten Biotope werden durch
art- und wertgleichen Ersatz innerhalb des Landschaftsparks vollstandig ersetzt und gesichert.
Dieses Verfahren wurde mit den zustandigen Senatsverwaltungen und dem Naturschutzamt
Treptow-Kdpenick abgestimmt und seine Umsetzung beschlossen, bzw. schon durchgefihrt.
Far die ausgleichsrelevanten MaBnahmen innerhalb des Landschaftsparks liegen seit 1998
geprufte Bauplanungsunterlagen vor.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abteilung VIl
Anregung:

Bei der Niederschlagswasserversickerung seien der Flurabstand zum Grundwasser und die
Altlastenfreiheit der Versickerungsflachen zu berlcksichtigen.

Es wird auf die Notwendigkeit weiterer ErkundungsmaBnahmen auf den
Altlastenverdachtsflachen mit den Nummern 6100 und 7549 hingewiesen.

Sollten die Vorraussetzungen fir eine Versickerung des Niederschlagwassers nicht gegeben
sein, so sei eine veranderte Entwasserungskonzeption zu erarbeiten.

Abwégung:

Die Erkundung und Berdumung der Altlasten ist durch eine Vereinbarung zwischen dem
Eigentiimer und dem Land Berlin geregelt.

Sireo Real Estate Asset Management
Anregung:

Es wird vorsorglich des Nichtzustandekommens des anvisierten Grundstiickskaufvertrags
Widerspruch gegen die Festsetzungen zum Art und MaB der baulichen Nutzung erhoben.

Abwégung:
Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung sind aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt worden. Dieser sieht eine Wohnbauflache Typ W3 (GFZ

bis 0,8) vor. Die Festsetzungen sind fir den Standort angemessen und bedirfen keiner
Anderungen.
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Vattenfall Europe Transmission GmbH
Anregung.

Durch den Leitungsbetrieb der 220-KV-Freileitung Marzahn-Thyrow-Wuhlheide 291/302 kénnen
sich Larmimmissionen ergeben, ein Mindestabstand geplanter Wohngebiete von 100 m wird
empfohlen.

Abwégung:

Der Abstand der geplanten Wohngebiete betragt mehr als 150 m. Im Ubrigen wird die 220-KV-
Freileitung Marzahn-Thyrow-Wuhlheide 291/302 im Umfeld des Geltungsbereichs im Frihjahr
2006 als unterirdische Leitung durch Vattenfall Europe neu gebaut.

Am 11. Oktober 2005 hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung die Erweiterung des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans XV-53b um 3500 m2 zu Lasten des
Bebauungsplans XV-53a beschlossen (Abl. Nr. 54 vom 28. Oktober 2005, S. 4098).

Zwischenzeitlich wurde das Baugesetzbuch geandert. Nach den entsprechenden
Ubergangsvorschriften des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 1 Baugesetzbuch finden
fir das Bebauungsplanverfahren XV-53b die Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor dem
20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung, da das Bebauungsplanverfahren bereits
am 13. September 1994 eingeleitet wurde und vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen wird.

Beschluss des Abgeordnetenhauses

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Bebauungsplan XV-53b am
9. Méarz 2006 zugestimmt.
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ANHANG:

Pflanzliste zum Bebauungsplan XV-53b:

1) Baume, groBkronig

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Tilia cordata

Winter-Linde

Ulmus Resista ® "Sapporo Gold”

Resista-Ulme

Pinus sylvestris

Gemeine Kiefer

Platanus x acerifolia

ahornblattrige Platane

2) Baume, kleinkronig

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Quercus fastigiata Séauleneiche

Crataegus monogyna

WeiBdorn (als kleinkroniger Baum)

Malus silvestris

Holzapfel

Pyrus pyraster

Holzbirne

Prunus avium

Vogelkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

3) GroBstraucher

Carpinus betulus

gemeine Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus in Sorten Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus in Sorten WeiBdorn
Euonymus europaea Spindelstrauch
Ligustrum in Sorten Liguster

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Syringa vulgaris

Flieder

Viburnum in Sorten

Schneeball

60



4) Normal-, Kleinstrducher und Bodendecker

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa corymbifera Heckenrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa tormentosa Filz-Rose

Sarothamnus scop.

Besenginster

Vinca minor

kleines Immergrin, kriechend

5) Klettergehdlze, Selbstklimmer

Hedera helix

gemeiner Efeu

Hydrangea petiolaris

Kletterhortensie

Parthenocissus tricuspidata "Veitchii®

wilder Wein

6) Klettergehdlze, Gerist-Kletterpflanzen

Clematis vitalba

gemeine Waldrebe

Humulus lupulus Hopfen
Lonicera xylosteum Wald-GeiBblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen

7) Saatgut fir extensive Dachbegrinung

Blitenstauden

Alyssum saxatile

Felsensteinkraut

Armeria elongata

gemeine Grasnelke

Artemisia campestris Feldbeifu3
Cerastium filziges Hornkraut
Dianthus arenaria Sandnelke

Dianthus carthusiana

Karthduser Nelke

Dianthus deltoides

Heide-Nelke

Echium vulgare

Natternkopf

Erodium cicutarium

gemeiner Reiherschnabel

Erophila verna

Hungerblimchen

Helichrysum arenarium

Sandstrohblume

Jasione montana

Bergsandgldckehen

Pehorhagia prolifera

Nelkenkdpfchen

Potentilla in Sorten

Fingerkraut

Rumex acetosella

Kleiner Sauerampfer

Sedum in Sorten

Mauerpfeffer u.a.

Veronica prostata

liegender Ehrenpreis
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Krauter

Anthemis tinctoria Farber-Hundskamille
Thymus pulegioides gemeiner Tymian
Gréser

Comynephorus canescens Silbergras

Festuca ovina Schaf-Schwingel
Festuca rubra Rotschwingel
Festuca trachyphylla Raublattschwingel
Poa compressa Platthalm-Rispengras

8) Bepflanzung von Versickerungsflachen

Wenn eine rasche und vollstindige Funktionsfahigkeit der Bepflanzung fir die
Versickerungsflachen gewéhrleistet werden soll, wird die Verwendung von Fertigrasen (z.B.
Landschaftsrasen F3) empfohlen.

Ansonsten wird die Verwendung folgender Arten, ggf. als Fertigmischung, empfohlen:
Arten fUr Sickerrasen

Festuca ovina duriuscula

Festuca rubra rubra

Festuca rubra communata

Lolium perenne

Poa compressa

Agrostis capillaris

Poa nemoralis

Poa pratensis
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VERORDNUNG

Uber die Festsetzung des Bebauungsplans XV-53b
im Bezirk Treptow-Koépenick, Ortsteil Johannisthal

Vom 23. Juni 2006

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S.
1818, 1824) in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung des
Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch
Gesetzes vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692) wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan XV-53b vom 1. August 2005 mit Deckblatt vom 4. Oktober 2005 fiir eine
Teilflache des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs Berlin-dJohannisthal/Adlershof zwischen
StraBe am Flugplatz, Landschaftsschutzgebiet ,ehemaliges Flugfeld Johannisthal® und
Eisenhutweg sowie Abschnitte der StraBe am Flugplatz mit ihrer Verlangerung und
Verbreiterung sowie des Eisenhutweges mit seiner Verbreiterung im Bezirk Treptow-Kdpenick,
Ortsteil Johannisthal, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Abteilung Geoinformation, Vermessung, Wertermittlung, beglaubigte Abzeichnungen des Be-
bauungsplans kénnen beim Bezirksamt Treptow-Képenick von Berlin, Abteilung Bauen und
Stadtentwicklung, Amt fir Stadtplanung und Vermessung / Bodensonderungsbehérde sowie
Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Gber

1. die Geltendmachung und die Herbeiflhrung der Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und
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2. das Erléschen von Entschadigungsansprichen bei nicht fristgemaBer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1 Satz
1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber
das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Méngel des Abwéagungsvorgangs

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausflhrung des
Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkindung dieser Verordnung gegenlber der fir die
verbindliche Bauleitplanung zusténdigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begrinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Frist werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemaB § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.
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