Checklisten
Schutzgut Boden
fur Planungs- und Zulassungsverfahren

Fallbeispiel Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet
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Mit freundlicher Gen‘ehmigunE; des Bezirksamtes
“Neukolin, Berlin =~ & A




Uberblick

Bezirksamt Neukolin, Berlin, Bebauungsplan Nr. XIV-286a ,,Emmauskirchhof
West“ (Allgemeines Wohngebiet)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plan) Nr. XIV-286a ,Emmauskirchhof West"
soll auf einer 4,7 ha groRen Flache im Ortsteil Neukdlln der Stadt Berlin ein allgemeines
Wohngebiet errichtet werden. Auf dem ndérdlichen Teil der geplanten Flache befand sich
ein Krankenhaus, das 2017 abgerissen wurde. Im sudostlichen Bereich sollen Flachen
eines ehemaligen Friedhofs ebenfalls umgenutzt werden. Die friedhofsrechtliche Wid-
mung wurde 2014 aufgehoben.

Durch den Bebauungsplan soll eine Bebauung mit ca. 590 Wohneinheiten ermdéglicht
werden, um dem Wohnungsdruck in Berlin und speziell in diesem Teil von Neukdélin ent-
gegen zu wirken. Ziel ist, Wohnungen mit AuRenraumbezug und Griunflachen auf einer
geeigneten, vorher zum Grof3teil brachliegenden Flache zu errichten.

Das Land Berlin stellt im Umweltatlas die Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz* be-
reit, in der die natirlichen Bodenfunktionen sowie die Archivfunktion des Bodens im Mal3-
stab 1:5.000 bewertet werden. Zudem hat das Land einen Leitfaden zur Bodenfunktions-
bewertung veroéffentlicht®. Anhand eines Bewertungsrahmens gemal diesem Leitfaden
wird die Schutzwirdigkeit der im Geltungsbereich vorhandenen Bdden in funf Schutzkate-
gorien eingestuft.

Auf dieser Basis erfolgt im Umweltbericht eine Bilanzierung fir das Schutzgut Boden
fur den Vor-Eingriff-Zustand sowie den Nach-Eingriff-Zustand, indem jeder Schutzkatego-
rie eine Punktzahl zugeordnet sowie diese jeweils mit der im Gebiet vorkommenden Fla-
chengroRe multipliziert wird. Die Differenz der errechneten Werte von Vor-Eingriff-Zustand
und Nach-Eingriff-Zustand ergibt den Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden.

1 Download unter: https://www.berlin.de/sen/uvk/umwelt/bodenschutz-und-altlasten/vorsorgender-
bodenschutz/
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B-Plan, im Verfahren

genereller B-Plan im Verfahren X
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vorhabenbezogener B-Plan, im Verfahren

B-Plan, festgesetat

655 genereller B-Plan, festgesetzt

vorhabenbezogener B-Plan, festgesetzt

Aktuelles Luftbild (2021) und Geltungsbereich B-Plan XIV-286a (FIS Broker der Stadt Berlin)
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Arbeit in der Kleingruppe
Arbeitsunterlagen

Sie haben Ausziige aus Begriindung und Umweltbericht sowie den B-Plan und die textli-
chen Festsetzungen vorliegen, die im Rahmen der Planaufstellung erarbeitet wurden. Bo-
denrelevante Aussagen sind bereits im Text farblich markiert. Zudem stehen fir das
Plangebiet die ,Planungshinweise zum Bodenschutz“ aus dem Umweltatlas der Stadt Ber-
lin zur Verfugung.

Arbeitsaufgaben

- Benennung Gruppensprecher/in

- Auswerten der Planungsunterlage

- Ausfillen des Projektibersichtsblatts

- Auswabhl der geeigneten Checklisten

- Ausfullen der relevanten Checklisten

- Zusammentragen der Ergebnisse an der Pinnwand hinsichtlich:
o Erfahrung bei der Arbeit mit den Checklisten
o evtl. auftretende Schwierigkeiten und Hindernisse

- Vorstellung der Ergebnisse der Kleingruppe im Plenum

Hinweise zur Bearbeitung

Gruppeninterne Arbeitsteilung, selektives Lesen beachten

Unterlagen

- Begrindung und Umweltbericht (BU) inkl. Anlage zum Umweltbericht: Eingriffshilanz

- B-Plan (BP)

- Textliche Festsetzungen (TF)

- Umweltatlas der Stadt Berlin (https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)
Bodenrelevante Angaben auf

Gutachten/Unterlage folgenden Seiten
BU BP TF
- Beschreibung des Vorhabens mit Anga- S. 6-8, 21-25 S.1

ben Uber Standort, Art und Umfang sowie
Bedarf an Grund und Boden

- Darstellung der in einschlagigen Fachge-  S. 26
setzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihrer Beriick-
sichtigung

- Beschreibung der Umwelt und ihrer Be- S. 30, 43-46
standteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens
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Bodenrelevante Angaben auf
Gutachten/Unterlage folgenden Seiten
BU BP TF
- Beschreibung der zu erwartenden erheb-  S. 53-60

lichen nachteiligen Umweltauswirkungen
des Vorhabens

- Beschreibung der MaRhahmen, mit de- S. 62-68, S.1 S. 2-3
nen erhebliche nachteilige Umweltauswir- Anlage zum
kungen des Vorhabens vermieden, ver- Umweltbericht

mindert oder, soweit moglich, ausgegli-
chen werden

- Ubersicht uiber die wichtigsten, vom Tra- S. 92-93
ger des Vorhabens gepriften anderweiti-
gen Losungsmaoglichkeiten

- Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufge-

treten sind

- MaRnahmen zur Uberwachung (Monito- S. 94
ring)

- Allgemein verstandliche nichttechnische S. 94-97
Zusammenfassung
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Ubersichtskarte M. 1 : 10.000

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1

. In den Aligemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
i und

Tankstellen) nicht zulassig.

2. Im ich des diirfen nur dude errichtet
werden, bei denen ein Anteil von mi 30% der assiy
Geschossflache mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden
kénnten. ise kénnen aude ohne 6 ahi
Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche
Mindestanteil in einem anderen Gebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans erbracht wird.
In den allgemeinen Wohngebieten WA4 und WAB8 sind oberhalb des dritten
Voligeschosses keine Raume zulassig.
Bei der Ermil der zulassi ache sind die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der

érigen Ti & und eif ieRlich ihrer L &

w

>

mitzurechnen.

Inden i i diirfen die zulassi a durch
die Grundflachen von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten auBerhalb der
oberirdischen Anlagen sowie durch Anlagen und durch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der der irdi und
auBerhalb der unterirdischen Anlagen bis zu folgenden GréRen tiberschritten
werden:

o

Teilgebiet WA1 | WA2 | WA3 | WA4 [ WAS | WA6 | WA7 | WAB [ WA9

max. Uberschreitung
der Grundflichen
durch TGa, deren [ 3.700 | 1.650 | 1.850 | 1.250 | 2.450 [ 2.100 | 1.900 | 1.200 | 4.700
Zufahren und
Nebenanlagen in m*

L

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung von baulichen Anlagen
auf der Teilflaiche WA9 die AuRenbauteile der Aufenthaltsraume von
die entlang des i Wegs orientiert sind, resultierende
B a MaRe (erf.R' w,res) i die fiir jeden
Aufenthaltsraum gemaR Gleichung (6), DIN 4109-1, Ausgabe 2018-01 zu
bestimmen sind. Zum Schutz des ergibt sich der i
AuBenlarmpegel L a aus dem 3 dB(A) erhéhten Beurteilungspegel des
StraBenverkehrslarms fiir die Nacht (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) und einem
Zuschlag von 10 dB(A). Die i B El -Mal:
erf.R" w,res sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen
gesamten AuBenflache eines Raumes S G zur Grundflache des Raumes S G
nach Gleichung (32), DIN 4109-2, Ausgabe 2018-01 mit dem Korrekturwert
K AL nach Gleichung (33) der Norm zu korrigieren.
(Hinweis: die in Klammemn angegebenen Zahlen - (6), (32) und (33) beziehen
sich auf die in der DIN Ul leich die bei der
Berechnung anzuwenden sind.)
. Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen in Wohnungen auf der Teilflache WA9,
deren a nur entlang des i 'Wegs orientiert sind, in
i einem (bei mit bis zu zwei
a bzw. mi der Halfte der a (bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Belliftung oder
durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung an AuRenbauteilen
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Réaumen bei mi einem teilged Fenster nicht i itten wird.
. Auf den nicht il U & sind Ti und ihre
Zufahrten nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen zuléssig. Oberirische
Garagen sind unzulassig.
. In den Allgemeinen Wohngebieten WA4, WA8 und WA sind auf den nicht
u u a ige Te nur innerhalb der

~

®

©

hierfiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

10. Auf den nicht G (] k] sind
Pkw-Stellpldtze nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen zuldssig.

11.In den Aligemeinen Wohngebieten sowie innerhalb der privaten Verkehrsflache
ist eine i von irdi nicht & nurin
wasser- und assil Aufbau Auch Wasser- und
| o At " wie
F i und i sind

12.In den Griinflachen sind Wege nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und L assigkeif i i

wie F i und
Betonierungen sind unzulassig.
13.In den Griinfla sind der Berlin als
geschiitzten geltende Baume zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
14.Im gebiet sind 13 i i ammige Baume mit einem

Mindeststammumfang von 20 / 25 cm und 21 gebietstypische hochstammige
Baume mit einem Mindeststammumfang von 18 / 20 cm zu pflanzen, zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
15.Im gebiet sind mil 825 m? der U El dicht mit
| oder o u Die
kann als zusammenhangende Flache in einer GréRe von mindestens 10 m?
oder als Hecke erfolgen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang

nachzupflanzen.
16.In den i iete sind mi 5.700 m? der D
als flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 5°
i und extensiv zu begrii Der Teil des

Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Begriinung ist zu erhalten.

17.In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Flachen tiber den nicht tiberbauten
Tiefgaragen zu begriinen. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragenteile, die durch

Terrassen, Ki F F
und 4 u werden. Der Teil des Aufbaus
muss mindestens 80 cm betragen.
18.Im ich des ist nur die g von Erdgas
oder Heizél EL als Die g anderer
ist dann zulassig, wenn si ist, dass die dme von
Schwefeldioxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt
des ei i o denen von Heizdl EL sind.
19.Die Einteil der El sowie der privaten Verkehrsflache
ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
20.lm ich dieses treten alle bis
und i i die i

derin § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auer Kraft.

" e e
Stadtautanany Aty

Planunterlage: Karte von Berlin 1 : 1000 (ALK)
Stand: Dezember 2016

Zu diesem Bebauungsplan gehdrt ein Grundstiicksverzeichnis.

ENTWURF

Noch nicht rechtsverbindlich!

Stand: Beteiligung der Behorden
gem. § 4 Abs. 2 BouGB
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Bebauungsplan XIV-286a
fiir die westlichen Teilflachen des Grundstiicks
Hermannstrale 133 (Emmauskirchhof), das Grundstiick
Mariendorfer Weg 41 und eine Teilflache des
Grundstlicks Mariendorfer Weg 48

im Bezirk Neukdlln

Zeichenerkldrung

Festsetzungen
Art und MaB der baulichen Nufzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Hihe baulicher Anlagen
Kieinsiedlungsgebist (82 Baukvo) Cws Grundfidchenzah! 28 04
Reines Wohngsbiet (23 Baukve) Grundfiéche B OR M0m
Algemeines Wohngsblet (5 4 Baul¥0) [ | schosss
Bosonderos Wohngeblet (5 4o Baui0) als Hechstmad . m
Dorfgeblet (55 Bauvo) als Windest- und Hachstmad 1Y m-Y
Nischgebiet (56 Bauvo). i 2wingend 8. @
Kerngebiet (57 Bauvo) vk Offene Bauweise o
Goverbagebist (58 Baulio) o Nur Einzlhuser zultssig %
Industrisgabist (89 baukio) Co Nur Dappelhbuser zuldsslg
" -
Sondergabiet (Erholung) (510 auko) Lso | Nur Hausgruppen zulfissig A
I Nur Elnzel- und Doppelnduser zultisslg £
Sonstiges Sondergebief (811 o) Gaschiossena Bouaisa P
28, [NARVERSORGUNGZENTRUM | Baulinie (525 Abe2 Sam 1 Bauvo)
Beschrtnkung der Zohl der B WR enze (523 Abe3 Sz 1 Baukho)
Wohnungen (59 Abs.1 Nr.§ BaGe) i EQ) Linia zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossfléchenzahl (823 Abs3 Satz 3 Baulk0)
als Hachsimob 28 Hahe baulichar Anlogen dber einem Bezugspunkt
als Mindesi— und Hchsimod B G dls Hochstmab
Geschossflichs Troufhdhe B TH 4 e G
als Hochsfmab . GF swmt ihe B FH s
als Mindsst— und Hichstmad 25 GF 4w bl 500n” Erdgeschossfutbodenhidhe 2B EFH 550 m obe it
Baumassenzahl 8. Go 2B OK 5m v &25m tor NN
Baumasse 8 BM ols Nindssi— und Hichstmod 28 OK 1188 m s 1245 m e i
2wingend 28 R ks s
Fliichen flir den Gemeinbedarf Fldchen flr Sport- und Spielanlagen
8.
Verkehrsflichen
Straanverkehrsfidche StraBenbegrenzungslinie R
Verkehrsilichen besonderer Zweckbesfimmung Bersich ohne Einfohrt St
2. ffentiche Parkfldchs Borsich ohne Ausfahrt St
28, Bersich ohne Eln-und Ausfahrt A e
Privale Verkehrsflichen
Fldchen fdr Versorgungsanlagen, 8 Otfentliche und Private Griinfldchen —_—
fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung . [PRIVATE NATURNAHE PARKANLAGE]
sowie fir Ablogerungen  — =5
28, [IMSPANNWERK] Fldchen fir die Landwirtschaft —
28 Gasdruckregler (G 28. Trafostation i Flichen fiir Wald —
Oberirdische Haupiversorgungsleitungen Wasserfliche —3
Hochspannungsleitung ——
Bindungen fiir Schutz und Entwicklung von Boden, Notur und Londschaft
Umgrenzung von Fléichen zum Anpflanzen von Umgrenzung von Fidchen mit Bindungen fir
Biumen, SirGuchem und sonsfigen Bepflanzungen b Bepflonzungen und fir die Erhaliung £
Anpflanzen von Erhallung von
Bdumen ©  shiwhem > Biumen @  Shtuchem <
sonstigen Bepflanzungen = sonstigen Bepflanzungen =)
Umgronzung von Fléichen zum Schuz, zur Pflega Umgronzung von Fléichen fr Zuordnungen nach § 9
und zur Entvicklung von Boden, Notur und  LLrEs Abs. a Baugesetzbuch =3
Landschaft (Kombination mit anderen Planzelchen maglich)

Sonstige Festsetzungen
Umgrenzung von Fldchen far besanders Anlagen und Umgranzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor
Vorkehrungen zum Schutz vor schddichen  FY XYY X3 schilichen Uwellsinwirlungen im Sinns des  PX <53
Umveltcinwirkungen im Sinna des Bundes— Bundesimmissionsschutzgesefzes bestimmte luft-

verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt
Immissionsschutzgesstzes g
Umgrenzung der von der Bebouung freizuhaltenden pYYvereyy Arkade AN
Fldchen Hehenlage bel Festsezungen 5 o S4m
Besondorer Nutzungszweck van Fltichen =5, [HOTEL] (In Weter Ubsr NHN)
Slchttidch Grenze des riumlichen Geltungsberelches
T e Fabre . Lengsech —~ dos Bebouungsplanes = =
eh=, Fahr= u. Leliungsrechten zu Abgrenzung unferschiedlicher Nutzung pra——
belastende Fldchen
Umgrenzung der Fidchen fir Umgrenzung der Flichen fir
ot 3 Goragangebtude mit
Garagen it Angoe dor Gehosss L Ga 1] Dachstallpldtzen il Angebo dor Gesehassn {60 3 1]
Gemeinschaftsstellplitze Loest ] Tiefgoragen mil Angobe der Geschasss. {T6a 13
Gemeinschaftsgoragen  mit Angobe der Geschosss [ GGa 11 Gemeinschafistiefgaragen mil Angobe der Geschasss [GTGo 13
Terrassen Terrassg Gemelnschaftsanlagen [ eanl ]
Nachrichtliche Ubernahmen
Wosserflgcha
Noturschutzgebist EmiNEma Wasserschutzgsbist (Grundwassergawinnung) i
Landschaftsschutzgebiet Umgranzung der Fléchen fiir den Lufiverkehr [
Naturdenkmal Umgrenzung der Fischen, deren Biden erheblich
Geschifzter Landschaftbestandal mit umweligsfthrdsten Stoffen belastet sind ~ kx x J
Elnzelanlage, dle dem Denkmalschutz unferllegt U-Bahnanlage, oberirdisch —
Gesamtanloge (Ensemble), dia dem Denkmalschutz U-Bahnanlage, unferirdisch auch =
unferliegt
Erholtungsbereich o | StraBenbahn
Eintragungen als Vorschlag
Gebiude —— Hochsirada XXX
Stellplatz Tiefstrae CDTTR
Gorage 8 Brlicke [pzeeze]
Tisfgarage 8 T T6a Industriebahn (in Aussicht ganommen) —  mmemea
Kindersplelplatz | —a—
Planunterlage
Vb= oder fentiches Gobiude i sttt VR Londasgranze (Bundesland) JE—
Wirischafls, Indusirisgebuds Bozirksgranza I
oder Garage
Parkhaus [T Ortstellgrenze
Untarirdisches Bauverk nmon
(23 Tiefgarage) Gemarkungsgrenze
. \ ¢
Brlcks — Flurgrenze ——
Gantisser 28 ch Flursticksgrenze _
Galtindehdhe, StraBanhthe n Meter Tber NHN B4 Flursticksnummer, Flurnummer 28 =
Laubbaum, Nadelbaum ® % Grundstiicksnummer 18 9
Noturdenkmal (Laub=, Nodelbaum) 0 4 Mauer, Sfltzmaer oo
Schomsteln on Bordkante _
Zaun; Hecke ety Boulinle, Bougrenze, Boufluchiinie -
Hochspannungsmast T StraBenbegrenzungslins, SiraBenfluchilinle

Die vorstehende Zelchenerkldrung enthdlt gebrtiuchliche Planzelchen, auch sowelt sle In dlesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunds gelsgt sind die Bounutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Jonuor 1980 und dis Planzelchenverordnung 1980 (PlanzVs0)
vom 1B. Dezember 1990.
Aufgestellt: Berlin, den
Bezirksamt Neukdlin von Berlin
Amt fiir Planen, Bauordnung und Vermessung

Fachbereich Vermessung Fachbereich Stadiplanung

Bezirksstadtrat
Der Bebauungsplan wurde
in der Zeit vom bis einschlieBlich offentlich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan
am beschlossen

Bezirksamt Neukdlin von Berlin

Amt fiir Planen, Bauordnung und Vermessung
Fachbereich Stadiplanung

Fachbersichsleiter

Dar Bebauungsplon ist ouf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesstzbuches in Verbindung mit § 6 Abs. 5 und § 11 Abs. 1
des Gesefzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuches durch Verordnung vom heufigen Tage festgesetzt worden.
Berlin, den

Bezirksamt Neuk&lln von Berlin

Bozirksbiirgarmeister Bezirksstadirat

Die Verordnung ist am im Gesefz— und Verordnungsblatt fir Berlin auf S. verkiindet worden.



Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Stapl b6 - 6144 / XIV-286a / I-05

Begrindung
zum Bebauungsplanentwurf
XIV-286a

(,Emmauskirchhof West")

fur die westlichen Teilflachen des Grundstiicks HermannstraRe 133 (Emmauskirchhof),
Mariendorfer Weg 41 und eine Teilflache des Grundstiicks Mariendorfer Weg 48

im Bezirk Neukdlin

zur Beteiligung der Behérden
gemanR § 4 Abs. 2 BauGB.
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Begriindung zum Bebauungsplan XIV-286a Beteiligung der Behorden
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1.1.3 Art des geplanten Bauvorhabens, Beschreibung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes

1.1.4 Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten
Vorhabens

1.1.5 Ubersicht uiber die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen
festgelegten Ziele des Umwelt- und Naturschutzes:

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

2.1.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

2.1.2 Schutzgut Tiere

2.1.3 Schutzgut Pflanzen

2.1.4 Schutzgut Biologische Vielfalt

2.1.5 Schutzgut Flache

2.1.6 Schutzgut Boden

2.1.7 Schutzgut Wasser

2.1.8 Schutzgut Luft / Klima

2.1.9 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

2.1.10 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie
sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

2.1.11 Schutzgut Kultur- und Sachguter

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

2.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

2.2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und das Schutzgut Pflanzen

2.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Artenschutz

2.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt

2.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

2.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

2.2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

2.2.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und auf das Schutzgut Klima

2.2.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

2.2.10 Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-
Gebieten sowie sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

2.2.11 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter

2.2.12 Wechselwirkungen

2.2.13 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

2.2.14 Eingriffe in Natur und Landschaft / Malinahmen zur Vermeidung,
Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.2.15 Eingriffsbeurteilung

2.2.16 MalRnahmen zur Minderung, zum Ausgleich und Ersatz

2.2.17 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

2.3  Anderweitige Planungsmdglichkeiten

24 Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch schwere Unfélle oder
Katastrophen aufgrund der Anfélligkeit der festgesetzten Nutzungen

2.5  Technische Verfahren bei der Umweltprifung

2.6 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung
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Begriindung zum Bebauungsplan XIV-286a Beteiligung der Behérden
I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

I Planungsgegenstand und Entwicklung der
Planungsuberlegungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Im Jahre 2005 wurden die Krankenhausnutzungen der verschiedenen
Fachabteilungen - insbesondere der Geburts- und Kindermedizin — vom Marien-
dorfer Weg in das neue Mutter-Kind-Zentrum in den Ortsteil Buckow verlegt.

Im Jahre 2010 fasste die Friedhofsverwaltung einen internen SchlieBungs-
beschluss fur den nicht mehr genutzten westlichen Bereich des Emmauskirchhofs;
die friedhofsrechtliche Widmung wurde zum 19.09.2014 aufgehoben.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, auf diesen Flachen dringend bendtigten
neuen Wohnraum zu schaffen. Die geplante bauliche Entwicklung ist nach dem
geltenden Baurecht nicht zulassig. Zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

N

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Flache des Mariendorfer Wegs und Teile des
Grundstiicks Mariendorfer Weg 48,

- im Osten durch die in Friedhofsnutzung verbleibende Flache des
Emmauskirchhofs,

- im Siuden durch die Grinflache oberhalb des Autobahntunnels Britz und

- im Westen durch die Wohngrundstticke Mariendorfer Weg 38 bis 40.

» tEN

Abb. 1: Luftbild mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs, Grundlage: Blindflug Berlin, Marz 2011,
DOP10-C / DVD 112, Herausgeber: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. Il (ohne Maf3stab)
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I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

2.1

Das Plangebiet umfasst eine (Gesamtflache von rund 4,7 ha und gliedert sich
aufgrund der vorhergehenden Nutzung in zwei klar unterscheidbare Teilbereiche:

- Teilflache des ehem. Kinderkrankenhauses Neukdlln (ca. 0,7 ha) und eine
dreieckige Grunflache am Mariendorfer Weg;
- sudlich davon die westliche Teilflache des ,Emmauskirchhof” (ca. 3,9 ha).

Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Neukélln von Berlin, Ortsteil Neukdlin.
Es liegt westlich der HermannstralRe zwischen dem Mariendorfer Weg im Norden
und der Stadtautobahn A 100 im Siiden, die in diesem Bereich unterirdisch verlauft
(Britzer Tunnel).

Westlich des Plangebiets (ca. 100 m) verlauft die Bezirksgrenze zum Bezirk
Tempelhof-Schoneberg, nordwestlich des Plangebiets (ca. 650 m) beginnt das
ehemalige Flugfeld Tempelhof. Nordlich (ca. 360 m) verlauft die Ringbahn mit den
Gleisen der S-Bahn und der Guterbahn. Auf der nordlichen Teilflache im
Plangebiet befand sich bis 2017 ein Gebéude des ehemaligen Kinderkranken-
hauses Neukolln; diese Teilflache sowie die ehemaligen Flachen des Kranken-
hauses ndrdlich davon werden zzt. insgesamt umgenutzt. Die ehemalige
Friedhofsflache im stdlichen Plangebiet war Teil des evangelischen Emmaus-
kirchhofs (GesamtgrofRe ca. 10 ha).

Gebietsentwicklung

Eine erste bauliche Entwicklung im Bereich des heutigen Plangebiets erfolgte etwa
in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts. 1881 wurde der Acker am Mariendorfer
Weg aufgeteilt und es ergaben sich Grundsticke beiderseits der StralRe. Dieses
Feld wurde von der Hermannstrale, der heutigen Silbersteinstral3e, der
Eschersheimer Strafl3e und vom heutigen Emmauskirchhof begrenzt.

¥ e

Abb. 2: Historische Bebauung am Mariendorfer Weg, 1900, Johannes Schultze, Mier & Glasemann KG
Neukdlln, 1960 (ohne Mafstab)
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2.2

1888 entstand der Emmauskirchhof als Beisetzungsstatte der gleichnamigen
evangelischen Kirchgemeinde.

Zwischen 1914 und 1918 erfolgte der Bau der ,Brandenburgische Hebammen-
lehranstalt® nordlich des Mariendorfer Wegs (Umbenennung 1927 in
"Brandenburgische Landesfrauenklinik und Hebammen-Lehranstalt"). Die Anlage
wurde im Zweiten Weltkrieg teilweise zerstort bzw. beschadigt. Beschadigte
Gebéaude / Gebaudeteile wurden 1957 abgeraumt. Nach 1945 erfolgte die
Weiterfiihrung als Stadtisches Krankenhaus Mariendorfer Weg.

Nordlich der denkmalgeschiitzten Gebaude des Krankenhauses am Mariendorfer
Weg entstanden zwischen 1964 bis 1978 Neubauten, u. a. ein grof3er Trakt fir die
Geburtsmedizin.

Sudlich des Mariendorfer Wegs befand sich das ehemalige Sauglings- und
Mitterheim, dessen Flache Teil des Plangebiets ist. Der Bau wurde 1919
beschlossen und das Gebaude 1923 in Gebrauch genommen, spater erfolgte die
Umbenennung in ,Stadtisches Kinderkrankenhaus Neukdlln®“.

2005 wurde die Kliniknutzung am Mariendorfer Weg aufgegeben und zahlreiche
Stationen in das neue Mutter-Kind-Zentrum nach Neukdlln-Buckow verlegt.
Nordlich des Mariendorfer Wegs entsteht seit 2016 eine Wohnsiedlung unter
Einbeziehung der denkmalgeschitzten Gebaude.

Die weiter zu Bestattungszwecken genutzte oOstliche Teilflache des Emmaus-
kirchhofs wird heute durch den Evangelischen Friedhofsverband Berlin Stadtmitte
verwaltet. Fur den westlichen Bereich erfolgte im Jahre 2010 ein interner
SchlieBungsbeschluss. Grund daftr sind die stark riicklaufigen Zahlen fir Sarg-
bestattungen der vergangenen Jahre, da immer haufiger Bestattungsformen
gewahlt werden, die mit einer geringeren Inanspruchnahme von Friedhofsflachen
(z. B. Urnenbestattungen) einhergehen. Die Aufhebung der friedhofsrechtlichen
Widmung wurde zum 19.09.2014 verkindet.

Auf der ehemaligen Friedhofsflache im Plangebiet erfolgten die letzten
Beisetzungen in den 1980er Jahren, so dass nach dem Auslaufen der Ruhe- (20
Jahre) und Pietatsfristen (10 Jahre) eine Nachnutzung erfolgen kann.

Eine Berdumung der noch vorhandenen Grabstellen erfolgte durch den
evangelischen Friedhofsverband noch vor der Entwidmung der Friedhofsnutzung
am 19.09.2014.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Mariendorfer Weg 41,
eine Teilflache des Grundstiicks Mariendorfer Weg 48, eine dreieckige Grunflache
am Mariendorfer Weg, eine Teilflache des Grundstiicks HermannstraRe 133
(westliche Teilflache des Friedhofs Emmauskirchhof) und eine Teilflache des
Mariendorfer Wegs. Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 4,7 ha.
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2.8

2.9

Aufgrund der direkten Lage am Mariendorfer Weg kann eine direkte Erschlieung
von dort erfolgen. Vom Mariendorfer Weg konnen die Anschlussstellen zur
Stadtautobahn A100 sowie das ndhere und weitere Umfeld erreicht werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Auf dem Mariendorfer Weg verkehrt die Buslinie 277 (mit Nachtbus), die das
Plangebiet an die HermannstralRe (U-Bahnlinie 8, S-Bahnlinien 41, 42, 46 und 47)
und an Alt-Mariendorf (U-Bahnlinie 6) anbindet.

Technische Infrastruktur

Im Mariendorfer Weg befinden sich folgende Ver- und Entsorgungsleitungen:
Trinkwasserversorgungs- und Schmutzwasserentsorgungsleitungen, Tele-
kommunikations- und Elektroleitungen sowie Gas- und Gashochdruckleitungen,
die fir die ErschlieBung des Plangebiets genutzt werden kdnnen.

Fernwarmeversorgungsleitungen und Regenentwasserungsleitungen sind im
Mariendorfer Weg - nach den Angaben der Versorgungstrager - nicht vorhanden.
Weitere Hinweise zur Ver- und Entsorgung liegen bislang noch nicht vor.

Altlasten

Fur das Plangebiet liegen keine aktuellen Hinweise zur Altlasten bzw. zu Eintragen
im ‘Bodenbelastungskataster vor. GemaR dem Schreiben vom Umweltamt
Neukdlln vom 27. April 2010 wurde eine Kontamination auf der Flache am
Mariendorfer Weg behoben.

Im Zuge der Berdumung eines Kriegsgraberfeldes im sudostlichen Teil des
Geltungsbereichs (im Bereich von WAS8) erfolgte eine Untersuchung eines
Bombenblindgangerverdachtspunkts im Dezember 2013. Der Bericht des
Kampfmittelgutachtens * kommt zu dem Ergebnis, dass keine Anomalien
vorliegen, die auf Abwurfmunition hinweisen. Bei weitere Erdarbeiten ist eine
munitionstechnische Baubegleitung notwendig.

Bezlglich von Altlasten im Boden und umweltrelevanter Bodenbelastungen
erfolgte — im Rahmen der Baugrund- und Altlastenuntersuchungen ? - eine
laborchemische Analyse von/Bodenproben des Auffullungshorizontes nach LAGA
und des Oberbodens nach BBodSchV.

Im (Ergebnis wurden geringe Gehalte an Schwermetallen, vor allem Blei, Kupfer
und Quecksilber im Oberboden und leicht erhdhte TOC-Werte in den Aufflllungen
festgestellt. Beziglich der restlichen Schadstoffe, PAK und MKW, PCB und
Pflanzenschutzmitteln wurden bei allen Proben (Oberboden und Auffillungen)
sehr geringe Konzeptrationen festgestellt.

Einige Flachen im Plangebiet sind bis in die 1980er Jahre fiir Erdbestattungen
genutzt worden. Es ist damit zu rechnen, dass bei Bauarbeiten im Erdreich
Knochen- bzw. Urnenreste gefunden werden. Der Bauherr ist verpflichtet, solche
Funde zu sammeln und dem Friedhofstrager zur Nachbestattung zu tbergeben,
der dies auf eigene Kosten vornimmt. Weitere Hinweise liegen nicht vor.

1 Kampfmittelgutachten, Adolf Alexander KG, 15.01.2014
2 Baugrund- und Altlastengutachten, Biiro fir Umweltplanung, 08.12.2017
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Umweltbericht

Einleitung

Das Baugesetzbuch (BauGB) schreibt vor, dass zum Bebauungsplan ein
Umweltbericht zu erarbeiten ist, in dem die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und darzustellen sind (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Aufgrund geénderter Planungsabsichten wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplans XIV-293b geteilt und das Grundstick am Mariendorfer Weg
(ehemaliges Kinderkrankenhaus) dem Bebauungsplan XIV-286a zugeteilt. Auf
Grund der ehemals unterschiedlichen Bebauungsplane waren die
Beteiligungsverfahren fir die Teilflachen im Plangebiet unterschiedlich weit
fortgeschritten. Fir das Allgemeine Wohngebiet WA9 bestand — im Rahmen des
damaligen Bebauungsplanes XIV-293b - schon ein weitgehend abgestimmter
Entwurf des Bebauungsplanes inkl. eines Umweltberichts. Nachdem alle
Teilflachen durch Anderung der Geltungsbereiche im Plangebiets des B-Planes
XIV-286a lagen, war die Anpassung der Unterlagen (Artenschutzgutachten,
Biotopflachenkartierung usw.) notwendig.

Dabei erfolgte eine Abstimmung / Abfrage zum Untersuchungsrahmen sowie zu
den Anforderungen an die Detaillierung der Umweltprifung. Eingegangene
Stellungnahmen wurden bei der weiteren Bearbeitung bertcksichtigt und in den
vorliegenden Umweltbericht aufgenommen.

Fur die Bewertung der Bestandssituation von Eingriffen wird fir den
nordwestlichen Bereich (WA9) die Ausgangssituation herangezogen, die im Zuge
der Bestandsermittlung seit Beginn der Planungen im Jahre 2012 dort vorgefunden
und im Umweltbericht zum Bebauungsplan XIV-293b dokumentiert wurde. Auf
dieser Teilflache waren zwischenzeitlich Baumfallungen erfolgt; der urspringliche
Zustand besteht nicht mehr, so dass auf die urspringlich erstellen Unterlagen
zurlickgegriffen werden musste.

Im Zuge der Beraumung dieser Flache im Jahre 2017 wurden auch bereits Antrage
fur Baumfallungen fir Bestandsbaume gestellt, genehmigt und die Fallungen
durchgefuhrt. Fir die gefallten Bdume wurden mit Fallgenehmigung auch die
erforderlichen Ersatzpflanzungen festgelegt. Diese werden innerhalb der Flachen
des Geltungsbereiches des B-Planes XIV-293b gepflanzt und sind somit nicht
mehr Bestandteil der vorliegenden Planung, da eine abschlieRende Behandlung
im Genehmigungsverfahren erfolgt ist.

Bestandteil der Betrachtung des B-Planes und der Aufl3enanlagenplanung bleiben
jedoch die Bestandsbaume, die aktuell noch vorhanden sind und fur die 2017 keine
Fallung beantragt worden ist und die auch kinftig erhalten bleiben sollen.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Intention der Planung

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit Grin-
und Freiflachen sowie einer privaten ErschlieBungsstral3e zur Anbindung an den
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112

1.13

Mariendorfer Weg. Es wird eine vollstdndige Umgestaltung und Neuordnung des
Gebietes erreicht und notwendiges Baurecht dafir geschaffen.

Ziel der Planung ist es, diese besondere Freiraumqualitat mit dem wertvollen, alten
Baumbestand und der charakteristischen, orthogonalen Struktur mit Quartieren
und markanten Baumreihen und Alleen erlebbar zu machen und zu erhalten.

Sie soll als Grundstruktur aufgenommen und der kinftigen Siedlungs- und
Bebauungsstruktur ein Gerust liefern. Die Historie des Ortes soll im Siedlungsbild
erlebbar gemacht und so die Verbindung zum weiterhin als Friedhof genutzten
Ostlichen Teil des Emmauskirchhofs erhalten werden.

Plangebiet
Der ca. (4,7 ha groRe Geltungsbereich umfasst

« die Flache des ehemaligen Kinderkrankenhauses am Mariendorfer Weg, das
Uber Jahre leer stand. Inzwischen ist der Gebaudebestand abgerissen und
das Grundstuick berdumt worden.

« die westliche Teilflache des Emmauskirchhofs mit der pragenden Mittelachse
und mit der orthogonalen Wegestruktur, die sich Gber den gesamten Friedhof
zieht und diesen in einzelne, rechteckige Abteilungen gliedert.

Die Mittelachse sowie auch die Querachsen werden ein- bzw. beidseitig
durch markanten, alten Baumbestand begleitet, der dem Gebiet seine
charakteristische Struktur verleiht. Die Abteilungen in diesem Teil des
Friedhofes wurden seit Jahrzehnten nicht mehr fir Bestattungen genutzt. Sie
stellen sich z.T. als wiesenartige Freiflachen mit oder ohne tberschirmenden,
lockeren Baumbestand dar. In den westlichen Abteilungen herrscht dichter
Gehodlzaufwuchs, bzw. Aufwuchs von Fichten- und Douglasien-Stangenholz-
Besté&nden vor. Im Westen befindet sich auch der ehemalige zentrale
Kompostplatz des Friedhofes sowie ehemalige Lagerflachen fur alte
Grabsteine.

Art des geplanten Bauvorhabens, Beschreibung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan XIV-286a dient der Schaffung eines neuen Wohnquartiers
inklusive Anbindung an die Offentliche ErschlieBung sowie der Versorgung mit
wohnungsnahen Griin- und Spielflachen.

Sowohl die Flachen des ehemaligen Kinderkrankenhauses als auch die nicht mehr
genutzten Friedhofsflachen sollen zu Wohnbauflachen umgenutzt werden.
Insbesondere fur die Flachen des ehem. Friedhofs ist ein wesentliches Ziel die
madglichst weitgehende Beriicksichtigung der gartendenkmalpflegerischen
Aspekte der Planung.

Quartiersstruktur

Mit der geplanten Anordnung der Teilflachen WA1 — WAS, sowie der Griin- und
Freiflachen, der Alleestrukturen, den Festsetzungen zum Erhalt der Baume und
den FuR3- und Radwegeverbindungen wird der Erhalt der pragenden Quartiers- und
Alleestruktur des ehemaligen Friedhofes gesichert und nachvollziehbar in die
kinftigen Siedlungsstrukturen tberfihrt. Diese Struktur ermoglicht zudem den
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Erhalt des charakteristischen alten Baumbestandes an der zentralen Mittelachse
sowie entlang der Querwege.

Allgemeine Wohngebiete

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets soll ,Allgemeines Wohngebiet* (WAL
bis WA9) gemadll § 4 BauNVO festgesetzt werden. Die in Allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) entsprechen nicht der beabsichtigten Entwicklung und werden
ausgeschlossen.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die zeichnerischen Festsetzungen zur
max. zulassigen Grundflache (GR) sowie zur max. zulassigen Geschossflachen
(GF) und zur Uberbaubaren Grundstickflachen durch Baugrenzen gesichert. Fir
Tiefgaragen aullerhalb der Baugrenzen erfolgt eine Festsetzung zu den
unterbaubaren Flachen. Alle Baugrenzen bzw. Flachen fur Tiefgargen halten einen
Abstand von mind. 1,5 m zu den Kronentraufen der erhaltenswerten Baume ein.

Das Ziel der Schaffung von Wohnraum wird mit der Festsetzung von ,Allgemeinen
Wohngebieten* WA1 - WA9 erreicht. Die Gebdude sind als
Geschosswohnungsbau vorgesehen. Ihre Hohe staffelt sich von 6 Geschossen am
Mariendorfer Weg, Uber 5 Geschosse in den westlichen Teilgebieten des
ehemaligen Friedhofes bis auf 3 Geschosse in den beiden 6stlichen Teilgebieten
im Ubergang zum verbleibenden Friedhof. Auf den 6stlich gelegenen Baufeldern,
die an die weiterhin erfolgende Friedhofsnutzung und die Flachen mit
Gartendenkmalschutz angrenzen (WA4 und WAS8), werden Staffelgeschosse
durch textliche Festzungen ausgeschlossen, im weiteren Plangebiet sind
Staffelgeschosse zulassig.

ErschlieBung — 6ffentliche und private Verkehrsflachen

Der Mariendorfer Weg wird als offentliche Verkehrsflache dem Bestand
entsprechend festgesetzt. Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt mit einer
Stichstral3e vom Mariendorfer Weg aus durch eine private Verkehrsflache (Breite
ca. 14 m) zum Mariendorfer Weg und eine RingerschlieBung (Breite teils 5,5 bzw.
6,0 m und 11,0 m), Gber die alle Quartiere im Plangebiet erreicht werden.

Ruhender Verkehr — Tiefgaragen und oberirdische Stellplatze

Die weitgehende Freihaltung des Plangebiets von Pkw-Verkehr und oberirdisch
abgestellten Pkw soll durch das groRe Angebot von Stellplatzen in Tiefgaragen
erreicht werden. FUr Besucher sowie fir Lieferfahrzeuge sollen in geringem Mal3e
oberirdische Pkw-Stellplatze durch die Festsetzung entsprechender Flachen
angeboten werden.

Mit Ausnahme vom WA4 und WAS8 entstehen in allen Teilgebieten Tiefgaragen,
die die Gebiete unterbauen. Teilweise werden auch die privaten Verkehrsflachen
durch Tiefgaragen unterbaut. Der B-Plan setzt fir die Tiefgaragen explizit Flachen
fest, um die Grunflachen von Unterbauung freizuhalten und einen moglichst
weitgehenden Schutz des Baumbestandes sicherzustellen.

So wird erreicht, dass nur ein geringer Anteil der Stellplatze oberirdisch entsteht.
Dieser befinden sich entweder im Stral3enraum oder in gesondert ausgewiesenen
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Flachen fir Stellplatze in den Wohngebieten. Oberirdische nicht unterbaute
Stellplatze mussen luft- und wasserdurchléssig befestigt werden.

In einigen Bereichen werden auch Freiflachen mit Tiefgaragen unterbaut: Hier
setzt der Bebauungsplan eine Mindestiberdeckung von 80 cm und eine
Begrinung fest.

FuRwege- und Fahrradanbindung

Innerhalb des Systems aus Griunflachen sollen die Wege der ehemaligen
Friedhofsnutzung aufgegriffen und in vertraglicher Bauweise innerhalb der
Grunflachen ein Ful3- und Radwegenetz entwickelt werden, welches unabhangig
vom motorisierten Verkehr die ErschlieBung und Durchwegung des Gebietes
sichert. Die Wege in den Griunflachen sind wasser- und luftdurchlassig zu
befestigen.

Grunflachen und Vegetationsstrukturen

Zur Sicherung eines Netzes aus Griunflachen und Vegetationsstrukturen wird als
zentrales gliederndes Element eine 20 m (teilweise 19 m) breite Griinachse als
private Grinflache in Ost-West-Richtung festgesetzt, die durch weitere schmalere
Griunflachen in Nord-Sud-Richtung erganzt wird. Diese Griinachsen werden als
.private Grunflachen® mit der Zweckbestimmung ,nhaturnahe Parkanlage*
festgesetzt und stellen die r&dumliche Verbindung des Siedlungsgebietes zur
Umgebung sowie zum stdlich verlaufenden Griinzug oberhalb der BAB A100 und
der angrenzenden Friedhofsflachen sicher.

Innerhalb des Geltungsbereiches entsteht eine Grinflachenstruktur, die sich an
den durch Baumalleen begrenzten Quartieren der ehem. Friedhofsnutzung
orientiert und die Struktur des ehemaligen Friedhofs auch innerhalb der kiinftigen
Siedlungsstrukturen erlebbar macht.

Die Griunflachen sind nicht tber- oder unterbaubar, der Baumbestand in diesen
Bereichen wird erhalten. Somit wird der charakteristische Bestand aus Altbaumen
und Alleen sowie deren Wurzelbereiche vor Eingriffen geschiitzt.

Der Mindestbegrinung innerhalb des Baugebietes sowie auch zur Minderung bzw.
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft dient die Festsetzung zur
Begrinung eines grof3en Teils der Dachflachen sowie der Bepflanzung der
Freiflachen mit Strauchern und Baumen.

Baume

Im Plangebiet wurden die Bestandsb&ume hinsichtlich inrer Wertigkeit und Vitalitét
untersucht und ein Baumkataster erstellt.

Fur den Teilbereich WA9 wurde fir den Grofteil der ehemals vorhandenen Baume
bereits die Fallung beantragt, genehmigt und im Rahmen der Beraumung des
Grundstickes durchgefuhrt. Im Zuge der Fallgenehmigungen wurden
Ersatzpflanzungen festgelegt. Diese sind demnach nicht mehr Bestandteil der
vorliegenden Planung.

Die wertvollsten und besonders pragenden Bestandsbaume befinden sich im
Bereich des ehemaligen Emmauskirchhofs entlang der ErschlieBungsachsen und
-wege, die diese als einseitige Baumreihen oder beidseitige Alleen begleiten. Die
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Festsetzung des Netzes aus Grinflachen schitzt somit auch den besonders
wertvollen, strukturgebenden Baumbestand.

Dartiber hinaus befinden sich innerhalb der Quartiere weitere Bestandsbaume,
von denen jedoch nur wenige erhalten werden kdnnen. Die Anpflanzung von
Ersatzbaumen ist aufgrund des Erhalts der o.g. Bestandsbdume sowie der
Unterbauung eines Teils der Freiflichen mit Tiefgaragen innerhalb des
Geltungsbereiches nur in begrenztem Maf3e méglich.

Ein detailliertes {AuRenanlagenkonzept wird parallel zum Planungsverfahren
erarbeitet, mit den Festsetzungen des Bebauungsplans abgestimmt und als
Anlage zum Stadtebauchen Vertrag verbindlich vereinbart.

Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 47.250 m2. Es entfallen 1.650
m?2 auf die offentliche Verkehrsflache des Mariendorfer Weges. Es verbleibt eine
Flache von ca. 45.600 m2, die einer Neunutzung auf den Grundsticken zur
Verfligung steht.

Hier werden durch die geplante Festsetzung die Allgemeinen Wohngebiete WAL
bis WA9 (Gesamtgrof3e ca. 27.395 m?) entstehen.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachen erfolgt eine
Versiegelung im Plangebiet durch Baukérper von 11.200 m2. Durch Tiefgargen und
deren Zufahrten aul3erhalb der Baukdrper kann zusatzlich eine Versiegelung von
ca. 6.380 mz erfolgen, in Summe ca. 17.580 m2,

Durch Nebenanlagen aufRerhalb der Flachen fir Tiefgaragen kann eine weitere
Uberdeckung im Plangebiet von ca. 3.220 m2 erfolgen; in Summe ca. 20.800 m2.
Aufgrund der vorgesehenen Materialien der Beldge usw. ist dies Uiberwiegend eine
anteilige Versiegelung.

Versiegelung Zusatzlich durch Versiegelung VZUI,aSSIIQe Gesamt-
durch Tiefgargen und durch Baukérper ersiegelung Versiegelung in
i . durch .
Baukorper deren Zufahren und Tiefgargen den Allgemeinen
Nebenanlagen .
(Hauptanlage) aulRerhalb der und deren aerhalb d Wohngebieten
entspricht zul Baukorper Zufahren au. ernalb der WA 1 bis 9
Tiefgaragen
11.200 m2 ca. 6.380 m2 ca. 17.580 m2 ca. 3.220 m? | ca. 20.800 m?

Insgesamt entsteht In den Allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA9 eine maximal
mdgliche Versiegelung durch Haupt- und Nebenanlagen, Tiefgaragen und
Zufahrten von 25.470 mz, die einer GRZ von 0,75 entspricht.

Durch die geplante private Verkehrsflache werden weitere ca. 4.670 m? versiegelt.

Aus den zulassigen Gebauden (Hauptanlagen - 11.200 m?), der privaten Verkehrs-
flache (ca. 4.670 m?) entsteht eine Versiegelung von 15.870 m2. Bezogen auf die
flr eine Neunutzung zur Verfigung stehen Flache von ca. 45.600 m2 (Geltungs-
bereich ohne 6ffentliche Verkehrsflache) ergibt sich eine Versiegelung 0,34.

Aus den zuldssigen Hauptanlagen (11.200 m?2) und der privaten Verkehrsflache
(ca. 4.670 m?), der zulassigen Flache fiur Tiefgaragen und den Nebenanlagen
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auRRerhalb der Flachen fur Tiefgaragen (ca. 3.220 m2) entsteht in der Summe eine
Versiegelung von 25.470 m2,

Bezogen auf die flr eine Neunutzung zur Verfigung stehen Flache von ca.
45.600 m2 (Geltungsbereich ohne 6ffentliche Verkehrsflache) ergibt sich eine Ver-
siegelung von 0,55.

Grunflachen werden mit einer Grof3e von ca. 13.540 m? festgesetzt; diese Flachen
werden von Bebauung und Versiegelung freigehalten.

Ubersicht Gber die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umwelt- und Naturschutzes:

Zur Umsetzung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes bestehen folgende
Gesetzte, Verordnungen und informelle Vorgaben:

Bundesnaturschutzgesetz und Berliner Naturschutzgesetz

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

e Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG BIn) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140)

Die Ubergeordneten Ziele sind darauf ausgerichtet, Natur und Landschaft zu
schitzen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen.

Die geplanten Festsetzungen bericksichtigen die Ziele des Bundesnatur-
schutzgesetzes.

Das Bundesnaturschutzgesetz verpflichtet gemald 8814 — 17 BNatSchG die
Verursacher von Eingriffen, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der
Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpl&anen zu erwarten sind, so ist
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches Uber Mal3hahmen zur Vermeidung,
Ausgleich oder Ersatz zu entscheiden. Das Verhaltnis zwischen Naturschutz- und
Baurecht wird in 8§18 BNatSchG geregelt.

Boden

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Art. 101 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S.
1474)

o Berliner Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner
Bodenschutzgesetz — Bln BodSchG) in der Fassung vom 24. Juni 2004
(GVBL. S. 250), zuletzt geandert durch Art. | des Gesetzes vom 20. Mai 2011
(GVBI. S. 209)

Im Bodenschutzgesetz und im Baugesetzbuch wird der sparsame und schonende
Umgang mit dem Boden gefordert.

Durch Schaffung von neuen Freiflachen und Sicherung einer niedrigen Baudichte
im innerstadtischen Bereich finden die Belange des Bodenschutzes
Bertcksichtigung.
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Landschaftsbildstruktur:

Ubergeordnete Strukturelemente

e Landschafts- oder Siedlungsraumtypische Grin- und Freiflache /
Vegetationsbestand

Gebietstyp:
e Friedhof

Teilprogramm Naturhaushalt / Umweltschutz:

Anforderung an die Nutzungen Grin- und Freiflache;
Anforderung fir die Naturguter:

* Erhohung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung, Dach-, Hof-
und Wandbegrunungen),

0 kompensatorische MaRhahmen bei Verdichtung,

0 Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,
0 dezentrale Regenwasserversickerung,
0

Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

Vorranggebiet Klimaschutz

e Erhalt klimatisch wirksamer Freiraume
e Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches
e Vermeidung bzw. Ausgleich von'Bodenversiegelung

Die vorliegende Planung bericksichtigt die 0.g. Planungsvorgaben.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Im Folgenden erfolgt eine knappe Darstellung des derzeitigen Umweltzustandes
der fur Natur und Landschaft bedeutsamen Schutzgiiter:

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
Wohnen:

Im Geltungsbereich sind keine Wohngeb&dude vorhanden. Im Umfeld des
Planungsgebietes grenzen jedoch Wohngebiete an; neue Wohnquartiere
entstehen nérdlich angrenzend an das Plangebiet.

Erholungsnutzung:

Die Flachen des ehemaligen Kinderkrankenhauses sind seit Jahren eingezaunt
und liegen brach. Sie stehen den Bewohnern und Besuchern der Umgebung nicht
zu Erholungszwecken zur Verfigung.

Die gesamte Flache des Emmauskirchhofs stellt sich im Stadtraum als Grunflache
dar und bildet eine Zasur in dem sonst verdichteten Stadtraum im Umfeld.

Auf Friedhofsflachen kommen generell nur sehr ausgewahlte Erholungs-
nutzungen in Frage. Neben Bestattung und Andacht kdnnen solche Freiflachen
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2.1.5

Bereich grenzt ein Baufeld (WAbB) nordlich an, der Verlauf der Baugrenze wurde
so angepasst und die Anpassung angestimmt, dass der Erhalt der betroffenen
Eiche mdglich ist und Schaden an der Eiche bzw. deren Fallung vermieden werden
koénnen.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Laut Definition in der Broschire ,Berliner Strategie zur Biologischen Vielfalt -
Begrindung, Themenfelder und strategische Ziele" der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und Umweltschutz umfasst ,Biologische Vielfalt die Vielfalt der
in einem Gebiet heimischen Tier- und Pflanzenarten (Artenvielfalt) einschliel3lich
der innerartlichen Vielfalt (genetische Vielfalt). Zur Biologischen Vielfalt tragen
somit alle Lebensrdume und die dort lebenden Tiere und Pflanzen bei.”

Trotz groRRer Anstrengungen geht die biologische Vielfalt in den vergangenen
Jahren und Jahrzehnten stéandig zurtick, die Artenvielfalt nimmt sténdig ab. Um der
grol3en Bedeutung dieses Schutzgutes Rechnung zu tragen haben 193 Staaten
im Jahr 1992 das ,Ubereinkommen uber die biologische Vielfalt (CBD)"
unterzeichnet, die EU sowie auch die Bundesrepublik haben Strategien sowie
Aktionsplane zur Erhaltung der biologischen Vielfalt erarbeitet. Die Roten Listen
kénnen Aufschluss Uber den Grad der Gefahrdung einzelner Biotoptypen sowie
einzelner Arten geben und somit als Indiz fir die Bedeutung der betroffenen
Biotoptypen / Arten herangezogen werden.

Zur Forderung der biologischen Vielfalt kommt dem Biotopverbund sowie der
Vernetzung unterschiedlicher Biotopstrukturen untereinander eine grofl3e
Bedeutung zu.

Das Landschaftsprogramm (Programmplan Biotop- und Artenschutz) stellt den
gesamten Geltungsbereich sowie die angrenzenden Siedlungsflachen als
,Stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen* dar. Der Emmauskirchhof
wird zusammen mit den sidlich und 6stlich angrenzenden Friedhéfen und
Grinflachen als Element der Biotopvernetzung dargestellt, fur die das Ziel:
»Entwicklung / Sicherung von sonstigen, fur die biologische Vielfalt wirksamen
Flachen und Artenreservoiren® formuliert wird.

Die im Geltungsbereich vorgefundenen Arten und Biotoptypen selbst sind nicht als
geschutzte Arten der Roten Liste oder geschutzte Biotoptypen zu erfassen. In der
Verflechtung zu den angrenzenden Biotopstrukturen stellen sie jedoch einen
wertvollen Bestandteil vernetzter Biotopstrukturen dar und tragen so zur Sicherung
der biologischen Vielfalt bei.

Schutzgut Flache

GemalR 8la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen Béden mit land-
oder forstwirtschaftlicher Nutzung soll vermieden, die Bodenversiegelung auf ein
Mindestmald begrenzt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen nicht vorhanden. Es wird auf der nordlichen Teilflache die Nachnutzung
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von Flachen vorgesehen, die bereits seit Jahrzehnten einer intensiven baulichen
Nutzung unterlagen.

Fur den Bereich des ehemaligen Friedhofes wird jedoch bisher unbebaute Flache
in Anspruch genommen. Eine hohe bauliche Dichte innerhalb der Bauflachen
entspricht dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet liegt im Siden Berlins und befindet sich - naturraumlich
betrachtet — im Randbereich der Grundmoranen-Hochflache des Teltows zum
nordlich und d&stlich angrenzenden Berlin-Warschauer Urstromtal. Das
Planungsgebiet liegt somit in der Grof3einheit der ,Mittelorandenburgischen
Platten und Niederungen®.

Innerhalb  des  Geltungsbereiches  herrschen  Geschiebemergel als
Ausgangsmaterial fur die Bodenbildung vor, die Gelandehdhen liegen bei ca.
48 - 50 m Uber NHN. Die vorhandenen Bodengesellschaften umfassen im Norden
Regosol, Pararendzina und Hortisol, auf den Friedhofsflachen Nekrosol und
Parabraunerde-Hortisol. Insbesondere im Teilbereich nérdlich des Friedhofes
wurden die ursprunglichen Bodenverhaltnisse durch Aufschittung, Abgrabung,
Verdichtung und Versiegelung stark Uberformt. Dies gilt flr die obersten
Bodenschichten sowie die Bereiche der Kompost- und Lagerflachen auch im
Bereich des Emmaus-kirchhofs.

Die Flachen am Mariendorfer Weg weisen laut Umweltatlas (Karte Versiegelung
2016) einen Versieglungsgrad von > 30 - 40% auf. Die tats&chliche Kartierung in
2016 ergab einen Versiegelungsgrad von ca. 40%. Diese Flachen sind daher als
stark anthropogen beeinflusst zu bezeichnen, ihre Naturndhe und Bedeutung fur
das Schutzgut Boden ist sehr gering.

Die Flachen des sldlichen Untersuchungsgebietes wurden bereits vor tber 100
Jahren fir die Friedhofsnutzung bestimmt und wurden im Zuge dieser Nutzung
keinen grof3en Eingriffen in den Bodenhaushalt unterzogen. Versiegelung kommt
im Untersuchungsgebiet nur in geringem Umfang im Bereich der Wege vor, wobei
auch hier ein geringer Aufbau der Wegedecke vorgenommen worden ist. Laut
Umweltatlas (Karte Versiegelung 2016) wird fir diese Flache ein Versiegelungs-
grad von > 10 - 20% angegeben, tatsachliche Erhebungen ergeben einen Anteil
von < 10%. Die Bedeutung dieser Flachen fur das Schutzgut Boden ist als hoch
zu bewerten.

Zusammenfassende Bewertung

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches weist das Schutzgut Boden bereits
starke Vorbelastungen auf, die Funktionen des Bodenhaushalts sind bereits
beeintrachtigt. Auf Grund des geringen Versiegelungsgrads im sudlichen
Geltungsbereich und der verhdltnisméRig geringen, anthropogenen
Beeintrachtigung (tiefreichende Veranderung, Verdichtung, etc.) ist die
Leistungsfahigkeit des Bodens im Vergleich zu anderen, innerstadtischen Boden
als hoch anzusehen. Dem sudlichen Geltungsbereich kommt daher fir das
Schutzgut Bodenhaushalt eine grof3e Bedeutung zu.

44 von 177


Ricarda Miller
Hervorheben


Begriindung zum Bebauungsplan XIV-286a Beteiligung der Behdrden

Il Umweltbericht

2.1.7

2.1.8

Die Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz“ des Umweltatlas (Karte 01.13.
2010) weist der Flache des ehemaligen Krankenhauses eine mittlere Schutz-
wirdigkeit zu. Die Flachen des Emmauskirchhofs werden dagegen mit einer sehr
hohen Schutzwirdigkeit bewertet.

Bisher erfolgten keine Gutachten zu vorhandenen Schadstoffen im Boden, es
liegen somit keine Erkenntnisse uber evtl. vorhandene Schadstoffe im Boden vor.

Schutzgut Wasser

Das Grundwasser steht im Plangebiet in einem Abstand von mehr als 15 - 20 m
unter der Gelandeoberkante an (Umweltatlas Ausgabe 2010). Die
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird dort als sehr gering
angegeben.

Die Grundwasserneubildung wird fur das nordliche Grundstiick mit 50-100 mm/a,
fur den Bereich des Friedhofes trotz des geringen Versiegelungsgrades mit O-
50mm/a angegeben. Dies geht auf die(sehr hohe Verdunstung zurtick, die in den
Sachdaten fur das Friedhofsgrundstick mit (555mm/a (bei einer Menge von
568mm/a Jahresniederschlag) angegeben wird

Oberflachengewésser sind im Geltungsbereich und im direkten Umfeld nicht
vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb des Einzugsbereiches von Wasserschutz-
gebieten.

Der Grundstiicksteil des ehemaligen Krankenhauses ist an eine Mischwasser-
kanalisation angeschlossen, fur den betroffenen Teil des Friedhofs besteht derzeit
kein Anschluss an die Kanalisation.

Zusammenfassende Bewertung

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber Schadstoffeintrdgen ist
aufgrund der eingelagerten Mergelschichten, der damit verbundenen geringen bis
mittleren Wasserdurchlassigkeit und in  Verbindung mit dem groRRen
Grundwasserflurabstand als gering einzustufen. Der Boden ist zur Versickerung
von Niederschlagswasser geeignet. Im ndrdlichen Teil sind Vorbelastungen durch
die vorhandene Bebauung und Versiegelung des Bodens und somit auch des
Schutzgutes Grundwasser zu beriicksichtigen.

Schutzgut Luft / Klima

Das Stadtgebiet Berlins liegt im Einflussbereich kontinentalen Klimas mit hei3en,
trockenen Sommermonaten und kalten Wintertemperaturen. Geman Umweltatlas
befindet sich der Geltungsbereich in einer stadtklimatischen Zone mit mafigen
Veranderungen gegenuber Freiraumverhaltnissen.

Die Lage des Geltungsbereiches im Umfeld stark verdichteter Siedlungsgebiete
bedingt zudem das Risiko starker Uberwarmung in den Sommermonaten. In der
Darstellung der Karte ,Bioklima“ des Umweltatlas Berlin (2005) wird das
Plangebiet wie folgt dargestellt:

e in Richtung Siidosten nimmt die angegebene Uberwarmung (nach dem
Bewertungsindex PMV in 2m Uber Grund um 4.00 Uhr wéhrend einer
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austauscharmen sommerlichen Strahlungsnacht) von >0,5 bis <1,0 Grad auf
->0,5 bis 0,0Grad ab; dort beeinflusst die Flache die das Bioklima des
Umfeldes somit glinstig.

o flr den nordlichen Teil des Geltungsbereiches werden thermische
Belastungen mit >0,5 bis <1,0 Grad als ,weniger giinstig” klassifiziert, das gilt
auch fur die nordwestlichen Quartiere des Friedhofs.

e Das Planungsgebiet ist dem Schwerpunktgebiet Innenstadt bzw. dem
Vorranggebiet Luftreinhaltung gemaf FNP zuzuordnen

Die nordlichen Teilflachen weisen demnach starkere Vorbelastungen bezogen auf
die bioklimatische Situation auf, wogegen die Vegetationsflachen im stdlichen Teil
entlastend auf die umgebenden Siedlungsflachen wirken: Die Vegetationsflachen
sowie der dichte Baumbestand dienen der Frisch- / Kaltluftentstehung, wirken
klimatisch ausgleichend, fihren zu einer Filterung der Luft und beugen einer
Uberwarmung der Flache selbst vor. Die positiven klimatischen Einfliisse der
Friedhofsflache wirken einer Uberwarmung auch in den umgebenden
Siedlungsflachen entgegen und beeinflussen das Lokalklima positiv.

Zusammenfassende Bewertung

Aus den Darstellungen des Umweltatlas wird die gro3e Bedeutung der
Friedhofsflachen fir das Lokalklima innerhalb der sonst stark verdichteten,
umgebenden Siedlungsflachen deutlich. Diese Bedeutung kommt der Flache vor
allem im Zusammenhang mit den sudwestlich angrenzenden grof3flachig
klimatisch wirksamen Freirdumen zu. Die Altbaumbestidnde tragen zur
Kaltluftentstehung bei und wirken klimatisch ausgleichend. Im Zuge der kiinftigen
Planung ist diese grof3e Bedeutung zu bertcksichtigen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der ndrdliche Teilbereich war vor Berdumung des Grundstiickes durch eine 4-
geschossige Bebauung mit dem umgebenden Abstandsgrin gepragt. Aufgrund
des langen Leerstandes wies das Gebaude jedoch sehr deutliche Schaden und
Verfallsspuren auf. Die Freiflachen zeigten ruderale Einflisse. Die Gebaude- und
Baumbesténde bildeten jedoch zwischen Mariendorfer Weg und dem sudlich
angrenzenden Emmauskirchhof eine dichte Kulisse, so dass der Blick vom
Strallenraum auf den hinter dem Gebaude gelegenen Friedhof nicht méglich war.
Das Friedhofgelande war lediglich zwischen den Gebéduden am Mariendorfer Weg
entfernt wahrnehmbar. Inzwischen ist das Geldnde abgerdumt, so dass sich heute
vor allem der dichte, hohe Baumbestand des Friedhofsgelandes vom StralRenraum
aus erkennen lasst.

Das sudliche Plangebiet stellt eine Besonderheit innerhalb des umgebenden
Stadtraumes dar: Als grof3flachige Freiflache innerhalb dicht bebauter Strukturen
setzt sich die historische Friedhofsflache deutlich von der Umgebung ab.
Besonders markant ist der dichte, wertvolle Altbaumbestand, der den besonderen
Charakter dieser Friedhofsfliche im Verhéltnis zu anderen O&ffentlichen
Griunflachen mafigeblich bestimmt. Die Gliederung des Friedhofs durch die
rasterférmig angeordneten, charakteristischen Baumalleen und Baumreihen, der
Wechsel zwischen den von Einzelbaumen bestandenen Wiesenflachen und dicht
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2.2.5

2.2.6

2.2.7

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Die Umnutzung der im Bestand fast vollstandig unversiegelten Freiflachen des
Friedhofes der zu einem Wohngebiet fuhrt in diesem Teil des Geltungsbereiches
zu einer erheblichen Neuversiegelung durch Baukorper, Nebenanlagen sowie
ErschlieBungsanlagen. Die urspringlich vorhandene Versiegelung auf dem
Grundstick am Mariendorfer Weg (WA9) wird durch die Neunutzung ebenfalls
steigen. Dies geht vor allem auf die Unterbauung grof3er Teile der Freiflachen mit
Tiefgaragen zurick.

Bezogen auf den gesamten Geltungsbereich fihrt dies zu einer Neuversiegelung
mit erheblichen und nachhaltigen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden. Da innerhalb des Geltungsbereiches Flachen mit Vorbelastungen
bezlglich des Schutzgutes Boden, die im Zuge der Planung aufgewertet werden
koénnten, nur in geringem MalRe vorhanden sind, sind KompensationsmafRnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches ebenfalls nur in geringem Umfang maoglich.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Wahrend im nordlichen Teilgebiet eine Nachnutzung der ehemaligen
Krankenhaus-Flache nicht zu einer Inanspruchnahme bisher unversiegelter
Freiflachen fahrt, wird im Bereich des ehemaligen Friedhofes mit erheblichen
zusatzlichen Flachenversiegelungen und mit einer Inanspruchnahme von bisher
wenig belasteten Flachen gerechnet werden. Rickbau ehemals belasteter /
versiegelter Flachen ist dort nicht moglich, so dass eine Kompensation dieser
Flacheninanspruchnahme im Geltungsbereich nicht méglich ist.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die erhebliche Neuversiegelung im sudlichen Geltungsbereich durch Baukdrper,
Nebenanlagen sowie ErschlieBungsanlagen beeinflusst auch die Funktionen des
Geltungsbereiches bezogen auf das Schutzgut Grundwasser.

GemalR den Anforderungen des Berliner Wassergesetzes (BWG) ist die
Versickerung des auf den Grundsticksflachen anfallendem Niederschlagswasser
in das Grundwasser zuléssig, sofern das zu versickernde Wasser nicht bzw. nur
gering durch Schadstoffe verunreinigt ist (vgl. 8 36a Abs. 1 Berliner Wasser Gesetz
— BWG und 8 2 Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV). Das
Niederschlagswasser der Dachflachen gilt als unbelastet und kann auf den
Baugrundsticken versickert werden. Das auf den privaten Verkehrsflachen (nur
der gebietsinternen ErschlieBung dienend) anfallenden Niederschlagswasser wird
- dem Gefalle folgend - in die angrenzenden Vegetationsflachen abgeleitet und
Uber die belebte Bodenschicht versickert oder den unterirdischen Rigolen
zugeleitet und dort versickert.

Nach den Angaben des digitalen Umweltatlas Berlin erméglichen der
Grundwasserabstand und die Bodenverhaltnisse (Wasserdurchlassigkeit —
K+Wert #) im Plangebiet grundsétzlich die Versickerung der Niederschlage auf
den Grundstticken. Laut 8 8 Abs. 1 der Bauordnung Berlin (BauO BIn) sind ,nicht

14 Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte ,Versickerung aus Niederschlagen 2005 sowie
Wasserdurchlassigkeit Kf der Béden 2005*
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2.2.8

2.29

mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
bebauten Grundsticke” ,wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen®
und ,zu begriinen oder zu bepflanzen (...)“. Daher stehen diese Flachen fir eine
Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfugung. Der konkrete Nachweis
der Regenwasserversickerung erfolgt im Bauantragsverfahren; fur das
Bebauungsplanverfahren wurde ein Konzept zur Versickerung des
Niederschlagswassers®® erarbeitet, das fir den Bauantrag verfeinert wird.
Grundsatzlich ist eine Versickerung des Niederschlagswassers im
Geltungsbereich méglich.

Das Grundwasser ist durch die vorherrschenden Bodenverhéltnisse weiterhin
ausreichend gegeniiber moglichen Schadstoffeintragen geschiitzt.

Bei einer vollstandigen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers aller
Teilgebiete (WALl bis WA9 und der privaten Verkehrsflache) innerhalb des
Planungsgebietes sind durch die Festsetzungen keine erheblichen und / oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushalts zu erwarten.

Da gegenwaértig der nordliche Geltungsbereichsteil (WA 9) an die Mischwasser-
kanalisation angeschlossen ist, besteht dort im Falle von Starkregenereignissen
die Gefahr, dass die Kanalisation die anfallenden Wassermengen nicht geregelt
abfihren kann und dass verschmutztes Wasser in die Vorfluter gelangt. Mit der
Versickerung des Niederschlagswassers auch im ndrdlichen Teilgebiet wird far
diesen Bereich mit Umsetzung der Planung eine Verbesserung gegeniiber dem
Bestand erreicht.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und auf das Schutzgut Klima

Die erhebliche Neuversiegelung durch Baukoérper, Nebenanlagen sowie
ErschlieBungsanlagen hat negative Auswirkungen auf die Funktionen des
Geltungsbereiches bezogen auf das Schutzgut Klima.

Die Erhaltung eines Teils des klimatisch ausgleichend wirkenden
Altbaumbestandes sowie die Begrinung eines Teils der Dachflachen und
Tiefgaragen hilft, die negativen Auswirkungen auf dieses Schutzgut zu verringern.

Trotz der geplanten MalRnahmen werden die positiven Funktionen der
Verdunstung, der Frischluftentstehung sowie der Kaltluftzirkulation nach
Umsetzung der Planung nicht in vollem Umfang vorhanden sein. Es verbleiben
erhebliche, nachhaltige Beeintrdchtigungen dieses Schutzgutes.

Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die geplante Bebauung am Mariendorfer Weg stellt aus Sicht des Ortsbildes zwar
eine Veranderung gegeniber der ehemaligen Bebauung dar. Die neue Bebauung
nimmt jedoch stadtebauliche Beziige auf und wird in die Bebauung im Umfeld
eingebunden. Hier ist keine negative Veranderung fur das Stadtbild zu erwarten.

Das stadtebauliche Konzept fir die Flachen des ehemaligen Friedhofsgelédndes
nimmt die Quartiersstruktur auf und schafft so einen Bezug zur historischen
Gestaltung und Nutzung. Auch der besonders charakteristische Altbaumbestand

15 Regenentwasserungskonzept, Hoffmann-Leichter, 25.04.2018
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2.2.12

Um verbleibende negative Auswirkungen auf den westlichen Teil des
Gartendenkmals zu kompensieren, sind aufwertende MafRhahmen innerhalb des
ostlichen, auch kinftig als Friedhof genutzten Teiles des Emmauskirchhofs
vorgesehen. Diese werden in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde und der
Naturschutzbehtrde erarbeitet und Uber vertragliche Vereinbarungen im
Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Wechselwirkungen

Die Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Maf3e. So
kann z. B. die Versiegelung von Boden Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
haben, da ohne Berucksichtigung entsprechender Vermeidungsmafnahmen der
Oberflachenabfluss erhtéht und die Versickerung und Grundwasserneubildung
verringert wird.

Im vorliegenden Fall wirkt die Begrinung der Dachflachen, Tiefgaragen und die
dezentrale  Versickerung des gesamten im  Gebiet anfallenden
Niederschlagswassers dem entgegen; gleichzeitig konnen durch diese
Mal3nahmen positive Wirkungen fiir andere Schutzguter erreicht werden.

Die Erfassung der Wechselwirkungen erfolgt schutzgutbezogen durch die
Beschreibung und Beurteilung der direkten Wechselwirkungen zu anderen
Schutzgutern / Schutzgutfunktionen.

) Vegeta- gas-, staub-
Uber- Ver- . férmige ) Verkehrs-
tions- Larm
bauung siegelung Immis- erhdhung
anteil .
sionen
Menschen X X X X X X
Tiere und
X X X X X X
Pflanzen
Boden X X X
Wasser X X X
Luft / Klima X X X X X
Landschaft /
_ X X X
Ortsbild
Kultur- und
y X
Sachgiiter

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes XIV-286a werden alle Schutzguter
von Natur und Landschaft starken Veranderungen unterzogen. Eine Verstarkung
der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist
im Plangebiet nicht zu erwarten.
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2.2.13

2.2.14

2.2.15

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die ehemaligen Nutzungen im Geltungsbereich wurden Uberwiegend bereits vor
vielen Jahren aufgegeben. Dies gilt sowohl im nérdlichen Teilbereich, wo die
Gebaude des ehemaligen Krankenhauses bereits vor Beraumung des
Grundsttckes verfielen und durch Vandalismus weiter beschadigt wurden.

Aber auch die westlichen Bereiche des Friedhofes wurden schon seit Jahrzehnten
nicht mehr fur Bestattungen genutzt. Mit Ausnahme des Kompostplatzes, sowie
der Lagerflachen ganz im Westen, lagen die Flachen des Geltungsbereiches
brach. Wenn nicht eine geanderte Pflege und aktive MalRnahmen zur
Wiederherstellung der gartendenkmalpflegerisch wertvolleren Strukturen durch-
gefuhrt wirden, wéare mit einer verstarkt eintretenden Verbuschung und dem
massiven Aufwachsen von Gehdlzen zu rechnen. Dies fuhrte insbesondere in den
westlichsten Quartieren bereits in den vergangenen Jahren zu einer starken
Bedrangung des wertvollen Altbaumbestandes sowie zu Vitalitdtseinbul3en.
Langfristig wirde ein immer starkeres Aufwachsen von Pioniergehdlzen sowie das
unbeschrankte Wachstum der Nadelholzbestande in den Quartieren somit zu einer
Schwéchung und dem Verlust des charakteristischen Baumbestandes der Alleen
und Baumreihen fiihren. Die Uberformung der historischen Strukturen und der
Verlust der Erlebbarkeit der historischen und denkmalgeschiitzten Elemente des
Gartendenkmals waren die Folge.

Bei unterbleibenden Pflege wére — mit fortschreitender Vergreisung der Altbdume
— auch die Gefahrdung der Verkehrssicherheit zu befirchten, die ggf. zu
Einschrankungen der Zugéanglichkeit in einzelnen Bereiches fuhren kdnnte.

Eingriffe in Natur und Landschaft / MalBhahmen zur Vermeidung,
Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Eingriffsbeurteilung

Planungsrechtliche Bewertung der Eingriffssituation

Fur die Beurteilung, ob auf Grund des Bebauungsplanes ein Eingriff in Natur und
Landschatft erfolgt, gilt gemaR § la Abs. 3 Satz 5 BauGB: "Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren." Daher erfolgt zun&chst die Einschatzung, ob die durch
die Planung ermdéglichten Baumalinahmen auch schon vor der planerischen
Entscheidung moglich  waren oder erfolgt sind, um daraus die
kompensationserheblichen Eingriffe abzuleiten.

Eingriff in Natur und Landschaft durch Versiegelung

Fur die Einschéatzung, ob durch die Planung ein Eingriff verursacht wird, ist die
zurzeit maximal mogliche Grundsticksausnutzung bzw. der derzeitige
Versiegelungsgrad zu prifen. Dazu erfolgt zunéchst ein Abgleich mit der durch das
bestehende Planungsrecht méglichen Uberbaubarkeit sowie mit der vorhandenen
Versiegelung.

Bestehendes Planungsrecht

Die Flache am Mariendorfer Weg (WA9) ist im Baunutzungsplan vom 28.
Dezember 1960 als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 und einer
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viergeschossigen Bauweise (Baustufe IV / 3). dargestellt. Zulassig sind hier geman
Bauordnung 1958 u. a. auch Anlagen fir gesundheitliche Zwecke. Eine maximal
zulassige Versiegelung durch Nebenanlagen wird durch die fur den
Geltungsbereich des Baunutzungsplans gultige BauNVO von 1968 nicht konkret
beziffert. GemalR § 12 (2) BauNVO (1968) sind Stellplatze und Garagen u.a. in
Allgemeinen Wohngebieten nur fir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf zulassig. Weitere — untergeordnete - Nebenanlagen und
Einrichtungen sind gemafl? 8 14 (1) BauNVO (1968) zulassig, sofern sie dem
Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets
selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Dementsprechend kann das nach geltendem Recht maximal zuldssige Mafl3 an
Versiegelung nur ndherungsweise ermittelt werden, weil der zum Zeitpunkt der
Nutzungsaufgabe bestehende Bedarf an Nebenanlagen und
ErschlieBungsflachen nicht bekannt ist.

In der Folge soll nun zur Einschatzung des Eingriffs die vorhandene
Bestandsversiegelung herangezogen werden, weil davon ausgegangen wird, dass
sie den planungsrechtlich mdéglichen Bebauungsumfang darstellt.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses war das Gelande am Mariendorfer
Weg (WA9) mit Gebauden fir die Kinderheilkunde sowie Uberdachungen, Wegen,
Stellplatzflachen und befestigten Hofen Uberbaut. Die vermessungstechnisch
nachgewiesene Gesamtiberbauung (Haupt- und Nebenanlagen) betragt
insgesamt ca. 2.680 m2 und ist der durch die kinftige Planung ermdglichten
maximalen Versiegelung gegenulber zu stellen.

Das Baugebiet WA9 hat eine FlachengrofRe von ca. 6.724 m2, Demzufolge ergibt
sich ein ehemals versiegelter Flachenanteil von ca. 40 % einschlie3lich aller
Nebenanlagen. Dies entspricht zugleich dem bisher gem&fR Baunutzungsplan
zulassigen Nutzungsmaf (GRZ 0,3) sowie einer den derzeitigen Anforderungen
der BauNVO entsprechenden Uberschreitung durch Nebenanlagen bzw.
versiegelten Flachen um 50 %.

Die Flachen des Emmauskirchhofs (WA1 bis WAS8) stellt der Baunutzungsplan von
Berlin als Nichtbaugebiet dar. Da Nichtbaugebiete jedoch als nicht tbergeleitet
gelten, sind Vorhaben innerhalb des Plangebiets nach 88 34 bzw. 35
Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Es ist daher zu entscheiden, ob eine
Beurteilung nach 8 34 BauGB (Innenbereich’) oder nach 8§ 35 BauGB
(‘AuRenbereich’) vorliegt. Da kein im Zusammenhang bebauter Ortsteil vorliegt,
wird das/Plangebiet als ,Auf3enbereich® nach § 35 BauGB gewertet.

Im nach § 35 BauGB zu beurteilenden Auf3enbereich sind alle BaumalRnahmen
eingriffsrelevant. Bei der Beurteilung des Eingriffs bzw. des eingriffsrelevanten
vorhandenen Planungsrechts ist daher auf den Bestand abzustellen. Die geplante
bauliche Nutzung im Plangebiet stellt einen eingriffsrelevanten Tatbestand dar.

Bestandsversiegelung

Die derzeit brachliegenden Flachen entlang des Mariendorfer Weges (WA9)
weisen einen zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses malfigeblichen
Versiegelungsgrad von ca. 40 % auf (s.0. — bestehendes Planungsrecht).
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Die Ubrigen Flachen des Planungsgebietes wurden als Friedhofsflachen genutzt,
die nur Gber schmale, meist unversiegelte Wege erschlossen sind. Der derzeitige
Versiegelungsgrad ist duRRerst gering. (Vorbelastungen des Schutzgutes Boden
bestehen durch die Nutzung von geringen Teilen des Geltungsbereiches als
Bestattungsflachen: Die nattrlichen Bodengesellschaften sowie der Bodenaufbau
wurden durch die ehemalige Nutzung zum Teil verandert. Dies ist bei der
Bewertung der Eingriffe in den Bodenhaushalt zu bertcksichtigen. Der
Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wurde jedoch nie fur Bestattungen
genutzt und weist daher keine Vorbelastungen auf.

Neues Planungsrecht

Der Bebauungsplan setzt als Angebotsplanung ein bestimmtes Maximum an
Bebauung (Haupt- und Nebenanlagen) fest. Dieses ist im Sinne der “Worst-Case-
Annahme” in die Bilanzierung einzustellen. Fir die Ermittlung der kinftig
zulassigen, versiegelten Flachen werden die Nutzungsmalfie des Bebauungsplans
herangezogen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan tiber die Kombination aus
Grundflachenzahlen (GR), Baugrenzen sowie die Festsetzung von Flachen fur
Tiefgaragen  definiert. Daraus ergibt sich die maximal zulassige
Gesamtversiegelung.

Gemal den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans XI1V-286a sollen
innerhalb der Baufelder kiinftig folgende Flachen bebaut sowie durch Tiefgaragen
(TGa) und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und private, interne ErschlieBungsstra3en versiegelt werden

kénnen.
. Versieglung | Versieglung . Versiegelung
ngllche durch TGa | durch Neben- VerS|eg!ung durch
Versiegelung durch private . j Gesamt-
auRerhalb anlagen offentliche .
durch Haupt- Verkehrs- versieglung
anlagen (GR) der auferhalb flache verkehrs-
9 Baukorper der TGa flache
11.200 m? ca.6.380m2? | ca.3.220m? | ca.4.670m? | ca.1.650m? | ca. 27.120 m?

Tabelle: Gesamtversiegelung im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-286a

Auf Grundlage der geplanten Festsetzung des Bebauungsplans XIV-286a kann
zukUnftig durch Gebaudekérper (Hauptanlagen - 11.200 m32), Tiefgaragen
aulRerhalb der Baukdrper (6.380 m2) und Nebenanlagen aul3erhalb der Flachen fiir
Tiefgaragen (3.220 m?) innerhalb des Gesamtgebietes eine Gesamtversiegelung
von bis zu ca. 20.800 m2.

Als GrunderschlieBung der kinftigen Wohnquartiere erfolgt die geplante
Festsetzung einer privaten Verkehrsfliche von ca. 4.670 m2;, diese wird zum
uberwiegenden Teil ebenfalls versiegelt sein. Dazu bleibt die O6ffentliche
Verkehrsflache des Mariendorfer Wegs mit einer Flache von ca. 1.650 m?
bestehen und wird durch den Bebauungsplan gesichert.

Durch Hauptanlagen (11.200 m?), Tiefgaragen auf3erhalb der Baukorper (ca.
6.380 m?) und Nebenanlagen aufRerhalb der Flachen fir Tiefgaragen (3.220 m?)
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sowie durch die private Verkehrsflache innerhalb des Gesamtgebietes eine
Gesamtversiegelung von ca. 25.470 m2 (ohne offentliche Verkehrsflache)
erfolgen. Inkl. der Bertcksichtigung der 6ffentlichen Verkehrsflache kann eine
Versiegelung von ca. 27.120 m? erfolgen kann.

Relevant fur die Betrachtung der Neuversiegelung ist die Bestandsversiegelung
der offentlichen Verkehrsflache des Mariendorfer Wegs; es erfolgt somit einer
Neuversiegelung von ca. 20.800 m? als Eingriff in die Schutzguter von Natur
und Landschaft.

Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen verlagert und dadurch die Schaffung von
groReren Freiflachen ermdglicht./Durch die Begriinung und Bepflanzung der nicht
durch Hochbauten in Anspruch genommenen Bereiche und der Dacher werden
wichtige naturhaushaltswirksame Flachen geschaffen (Forderung der Kaltluft-
entstehung, Filterung von Stduben, Sauerstoffproduktion, Luftaustausch,
Verdunstung von Niederschlagswasser, Lebensraume fur Pflanzen und Tiere).
Gleichzeitig wird die Nutzbarkeit der AuRenraume fir die neuen Bewohner fur
Erholung und Freizeit verbessert.

Die Begrinung der Dacher (Gebaude und Tiefgaragen) wirkt sich auf weitere
Schutzglter positiv aus. Begriinte Dacher (der Hochbauten und Tiefgaragen)
stehen als Pflanzenstandort zur Verfigung und bieten Pflanzen und Tieren einen
Lebensraum. Pflanzen dammen die Dacher sowohl im Sommer als auch im Winter
gegen Temperaturextreme ab. Durch ihren Einfluss auf das Klima (insbesondere
Verdunstung) und die Lufthygiene (Staubbindung) verbessern sie das Mikroklima.
Begrinte Dacher halten dariber hinaus Niederschlagswasser zuriick und
verringern damit den Anteil an Niederschlagswasser, das versickert werden muss
oder in die Kanalisation abgegeben wird. SchlieB3lich wirken sich begrinte
Flachdacher positiv auf das Stadt- und Landschaftsbild aus.

Es entstehen folglich kompensationspflichtige Eingriffe, deren Vermeidung,
Minimierung, Ausgleich und Ersatz im Folgenden dargestellt wird:

Eingriff in Natur und Landschaft durch den Verlust von Bd&umen

Das durch den Bebauungsplan entstehende Planungsrecht in Form einer
Angebotsplanung soll die Entwicklung neuer Bebauungsstrukturen erméglichen.
Da es sich im sudlichen, gro3ten Teil des Geltungsbereiches (WA1 bis WABS)
vorwiegend um die Umnutzung einer ehemals als Friedhof genutzten Freiflache
handelt, die durch ihren dichten und teilweise sehr wertvollen Baumbestand
bestimmt wird, gehen zusétzlich zu den o.g. Eingriffen durch Versiegelung etc. auf
die Schutzgiter von Natur und Landschaft auch erhebliche Eingriffe in den
Baumbestand mit der Planung einher.

Die Planung ermdglicht mit der Aufnahme der Quartiersstruktur als Grundgerust
der kunftigen Wohnflachen die Erhaltung einer groRen Anzahl besonders
wertvoller Bestandsbume. Es lassen sich demnach Eingriffe in den Baumbestand
vermeiden. Dennoch wird fir die Neubebauung die Fallung einer grof3en Zahl zum
Teil auch wertvoller Baume sowie die groR3flachige Rodung von dichten
Stangenholz- bzw. flachigen Geholzbestéanden erforderlich.
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die Untere Naturschutz- bzw. Denkmalschutzbehdrde, die auch die Standorte fir
die Ersatzpflanzungen im Geldande sowie aul3erhalb des Geltungsbereiches
festlegt.

Die Eingriffe in den Baumbestand sind - bei Aufrechterhaltung der Planungsziele -
nicht vermeidbar und grundsatzlich als kompensationspflichtig einzustufen.

Aus planungsrechtlicher Sicht entstehen durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes somit erhebliche und nachhaltige Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch die Festlegung von KompensationsmafRhahmen innerhalb
und / oder auBerhalb des Geltungsbereiches vermieden, gemindert oder
ausgeglichen werden muissen.

Malnahmen zur Minderung, zum Ausgleich und Ersatz

Die Beschreibung der Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzguter
hat ergeben, dass durch den Bebauungsplan insbesondere mit der Umnutzung
der ehemaligen Friedhofsflachen im Stiden des Geltungsbereiches erhebliche und
nachhaltige Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorbereitet werden, die
innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgeglichen werden kénnen.

Nach 8l1a Abs. 3 BauGB sind ,....die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts .... in der Abwéagung nach 81 Abs. 7 zu
bertcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und
Festsetzungen nach den 885 und 9 als FlAchen oder MalRnahmen zum Ausgleich.
Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen
der Raumordnung vereinbar ist, konnen die Darstellungen und Festsetzungen
auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von
Darstellungen und Festsetzungen kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen ...
getroffen werden. ..."

Zur Minderung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz der o.g. Eingriffe werden
folgende MalRnahmen durch zeichnerische und textliche Festsetzungen gesichert:

e Innerhalb der privaten Grinflachen sind alle bestehenden Baume zu
erhalten. Diese textliche Festsetzung dient der Vermeidung von Eingriffen in
den wertvollen Baumbestand. Abgangige Baume sind zu ersetzen: So kann
auch nachhaltig die wertvolle Struktur der Grinflachen und das
strukturgebende Erscheinungsbild der Alleen und Baumreihen erhalten und
wiederhergestellt werden.

e Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen verlagert und dadurch die
Schaffung gréRerer, zusammenhangender Freiflachen in den
Wohnquartieren ermdglicht. Durch die Begriinung und Bepflanzung der nicht
durch Hochbauten in Anspruch genommenen Bereiche der Tiefgaragen —
insgesamt ca. 6.380 m2 - werden wichtige naturhaushaltswirksame Flachen
geschaffen (Férderung der Kaltluftentstehung, Filterung von Stauben,
Sauerstoffproduktion, Luftaustausch, Verdunstung von
Niederschlagswasser, Lebensrdume fiur Pflanzen und Tiere). Gleichzeitig
wird die Nutzbarkeit der Au3enrdume fur die neuen Bewohner sowie
Besucher fur Erholung und Freizeit verbessert.
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Die zeichnerische Festsetzung der Flachen fur Tiefgaragen und ihrer
Zufahrten, Stellplatze sowie auch der ebenerdigen Terrassen, die nicht
innerhalb der Baugrenzen und Verkehrsflachen entstehen, verhindert
Beeintrachtigungen in die Wurzelbereiche der wertvollen, zu schitzenden
Baumbesténde und dient somit der Vermeidung von Eingriffen.

Die extensive Begrunung eines grof3en Teils der flach geneigten Déacher -
mindestens 5.700 m2 - wirkt sich positiv auf die Schutzguter von Natur und
Landschaft positiv aus. Begriinte Dacher stehen als Pflanzenstandort zur
Verfiigung und bieten Pflanzen und Tieren einen Lebensraum. Pflanzen
dammen die Dacher sowohl im Sommer als auch im Winter gegen
Temperaturextreme ab. Durch ihren Einfluss auf das Klima (insbesondere
Verdunstung) und die Lufthygiene (Staubbindung) verbessern sie das
Mikroklima. Begriinte Dacher halten dariber hinaus Niederschlagswasser
zurtick und verringern damit den Anteil an Niederschlagswasser, das
versickert werden muss oder in die Kanalisation abgegeben wird. Schlie3lich
wirken sich begrtinte Flachdacher positiv auf das Stadt- und Landschaftsbild
aus.

Durch die/Bepflanzung der Freiflachen mit Geholzen und Stauden werden
zusatzlichen auf mindestens 825 m2 Vegetationsstrukturen eingebracht, die
einem Ausgleich des Verlustes an Vegetation durch Fallung von Baumen
und Geholzaufwuchs dient. Diese Malinahmen wirken sowohl auf die
Schutzgiter des Naturhaushaltes als auch auf das Landschaftsbild.

Die Anpflanzung von ca. 34 Baumen im Geltungsbereich tragt zur
Kompensation des Verlustes durch die Baumfallungen bei. So kann ein Tell
der Eingriffe in den Baumbestand im Geltungsbereich kompensiert werden.
Aufgrund der Erhaltung eines Grof3teils der Altbaume in den ausgewiesenen
privaten Grunflachen kénnen hier nur wenige zusatzliche Baume angepflanzt
werden. Zur vollstandigen Kompensation der Eingriffe in den Baumbestand
werden Ersatzpflanzungen aulRerhalb des Geltungsbereiches erforderlichen.

Die Befestigung der Wege in den Griunflachen, sowie der nicht unterbauten,
oberirdischen Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigen Aufbau dient
einerseits der Minimierung der Versiegelung. Insbesondere kdnnen aber so
die Aufbaustarken der Wege im Bereich der Baumwurzeln individuell
angepasst und der Schutz der Wurzeln verbessert werden.

Daruiber hinaus werden zusatzliche Inhalte, die sich nicht durch Festsetzungen im
Bebauungsplan regeln lassen, im Stadtebaulichen Vertrag festgelegt.

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde ein differenziertes
AuRenanlagenkonzept ¢ erarbeitet. Dieses berlicksichtigt nicht nur die
ErschlieBung durch Straf3en, Wege und Grunflachen, sondern legt bereits
zusatzlich die Flachen fir die Feuerwehr (inkl. Zufahrten), fir Mallsammel-
und Fahrradstellplatze etc. fest. Diese Festlegungen dienen einer
umfassenden Bestimmung der Gestaltung auch der Nebenanlagen in den

16

Neu Marien, Au3enanlagenkonzept, Biro Wallmann, Berlin, 18.08.2018
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Freiflachen, so dass mogliche Konflikte mit dem zu erhalten Baumbestand
bereits im Vorfeld erkennbar wurden und z.T. zur Anderung der Flucht- und
Rettungswege etc. gefuhrt haben. Das Freiflachenkonzept wird Teil des
Stadtebaulichen Vertrages. Auf diese Weise konnen sehr kleinteilige
Aussagen fur die Gestaltung der Freiflachen festgelegt werden. Diese
koénnen so in die Bilanzierung als Kompensationsmaflinahmen einflieRen.

¢ Das anfallende Niederschlagswasser der Wohngebiete, der privaten
Verkehrsflachen sowie der Grinflachen ist vollstandig innerhalb des
Geltungsbereiches zur Versickerung zu bringen.

e Fur die Bepflanzung der Grin- und Freiflachen werden einheimische und
standortgerechte Arten empfohlen.

e Materialien sowie Farbgebung der Flachenbefestigungen, die Art und Hohe
von Einfriedungen etc. wurden im Vorfeld zusammen mit den Behorden der
Denkmalpflege erarbeitet und in den Stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

¢ Die Baumpflanzungen, die im Bereich von begriinten Tiefgaragen
angepflanzt werden, missen mit speziellen Verankerungen im Boden
dauerhaft gegen Windeinwirkungen gesichert werden.

e Die Festlegungen und Regelungen zur Durchfuhrung externer
KompensationsmalRnahmen erfolgen ebenfalls im Stadtebaulichen Vertrag.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen wurde von der Berliner
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz ein Leitfaden!” entwickelt,
der die Methodik zur Eingriffsbewertung und Bilanzierung vorgibt und so eine
Vereinheitlichung fir die Verfahren in der Stadt ermdglicht. Der Leitfaden
unterscheidet zwei methodische Vorgehensweisen:

1. das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn tberwiegend
keine Funktionen des Naturhaushalts ,von besonderer Bedeutung“ erheblich
beeintrachtigt werden.

2. Fur die udbrigen Falle ist das sogenannte ,ausfuhrliche Verfahren®
anzuwenden.

Im vorliegenden Fall wurde bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange seitens der Umwelt- und
Naturschutzbehérden darauf hingewiesen, dass das/,ausfuhrliche Verfahren“ zur
Bilanzierung anzuwenden ist.

Das Bewertungsverfahren des ,ausfuhrlichen Verfahrens* zielt darauf ab, eine
Quantifizierbarkeit der Eingriffe sowie auch geplanten Kompensationsmafnahmen
zu erreichen. So lassen sich Eingriffe und Kompensationsmaflinahmen
gegenuberstellen und bilanzieren.

Grundlage der Bewertung der Schutzguter und Funktionen sind sogenannte
~Werttrager“. Es werden zehn ,Werttrager” fir die Beurteilung herangezogen.

17 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen, SenUVK 11/2017
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Methode

Fur jeden Werttrager werden Bewertungsrahmen vorgegeben, nach denen eine
Klassifizierung vorgenommen und Punktwerte ermittelt werden. Diese werden mit
der Grole der betroffenen Flache multipliziert. Am Ende steht eine Punktzahl des
Voreingriffs-Zustandes der Punktzahl des Nacheingriffs-Zustandes gegenuber.
Die Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmafl3nahmen fliel3en ebenfalls
in die Ermittlung des Nacheingriffszustandes mit ein, so dass eine Bilanzierung am
Ende die Beurteilung mdglich macht, ob der Eingriff ausgeglichen werden konnte,
oder nicht.

Fur die Schutzguter werden folgende Werttrager untersucht:

Schutzgut Boden:

Methode:

Fur die Bewertung des Schutzgutes Boden wird ein Werttrager herangezogen:

e Die natiurlichen Funktionen des Bodens und Archivfunktion fir die
Naturgeschichte.

In das einheitliche, gesamtstadtische Bewertungssystem fur diesen Werttrager
flieRBen folgende Faktoren ein:

e die Lebensraumfunktion fir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften,
o die Ertragsfunktion fir Kulturpflanzen,

e die Puffer- und Filterfunktion,

¢ die Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt und

o die Archivfunktion fir die Naturgeschichte.

Unter Berlcksichtigung der o.g. Funktionen werden die Béden in flnf
Schutzkategorien eingeteilt (héchste, sehr hohe, hohe, mittlere und geringe
Schutzwiirdigkeit). Als Datengrundlage zur Ermittlung der Bewertung der Boden
im Geltungsbereich ist die Umweltatlaskarte 01.13 ,Planungshinweise zum
Bodenschutz* sowie die in den Sachdaten hinterlegten Angaben zugrunde zu
legen. Darlber hinaus werden eigene Erhebungen fir die Bewertung
herangezogen, die auf der Kartierung des Gelandes basieren. Es werden fir die
Bewertung nur die unversiegelten Boden des Gebietes herangezogen, da davon
ausgegangen wird, dass vollstandig versiegelte Flachen fir den Werttrager keine
Bedeutung haben.

Anhand eines im Leitfaden vorgegebenen Bewertungsrahmens wird die
Schutzwiirdigkeit der im Geltungsbereich vorhandenen Bdden in die o.g.
Schutzkategorien eingestuft. Jeder Kategorie wird eine Punktzahl zugeordnet, die
mit der jeweils im Gebiet vorkommenden Flachengréf3e multipliziert wird.

Fur jede FlachengréRe ergibt sich eine Punktwertsumme. Addiert man die
Punktwertsummen der Bestands-Flachen, so erhalt man einen Gesamtwert der
Punktwerte des Vor-Eingriffs-Zustandes.

Der ,Leitfaden” gibt zur Bewertung des Vor-Eingriffs-Zustandes sowie des Nach-
Eingriffs-Zustandes zwei verschiedene Tabellen mit unterschiedlichen
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Bewertungsrahmen vor, anhand derer die Flachen einzustufen und die Punktzahl
zu ermitteln ist.

Fur den Nach-Eingriffs-Zustand werden die jeweiligen Flachengrof3en anhand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes ermittelt und es werden — wie flr den Vor-
Eingriffs-Zustand — die Punktwerte summiert um einen Gesamtwert zu erhalten.

Die Gegenuberstellung der jeweiligen Gesamtwerte ergibt die Bilanz, die die
Bedeutung des Gelandes vor und nach dem Eingriff fur den Werttrager aufweist.

Diese Bilanzierung wird anhand der Tabelle ,Schutzgut Boden: Werttrager 1°
dargestellt, die in der Anlage beigeflgt ist.

Werttrager: Naturliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fir die
Naturgeschichte

Vor-Eingriffs-Zustand:

Die mit Baumen und Geholze bestandenen Flachen - insbesondere auf dem
Gebiet des ehemaligen Friedhofes - werden als Boden mit hoher Bedeutung fur
die ,Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt® und die ,Puffer- und
Fliterfunktion* eingestuft und erhalten — insbesondere durch ihre fast vollstandig
unversiegelte Ausbildung einen sehr hohen Punktwert fir die Gesamtbewertung.
Erganzt werden diese kleinflachig durch Grinflachen mit geringerem Bewuchs mit
mittlerer Bedeutung. Die versiegelten Bereiche ohne Bedeutung fiir den Werttréager
befinden sich vor allem nordlich des Friedhofes auf den Flachen des ehemaligen
Krankenhauses.

Nach-Eingriffs-Zustand

Vor allem die Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage*
sowie ,Spielplatz“ ® weisen nach Umsetzung der Planung noch eine groRe
Bedeutung fur den Werttrager auf. Der Bewertungsrahmen misst den gértnerisch
angelegten Grundstiicksflachen auf den nicht unterbauten Bauflachen eine
mittlere Bedeutung zu. Den durch Tiefgaragen unterbauten Flachen kommt eine
geringe Bedeutung zu, da sie eine Substratiiberdeckung von >80cm aufweisen.
Nicht unterbaute Stellplatze weisen eine geringe Deutung auf, sofern sie wasser-
und luftdurchl&ssig befestigt werden. Alle vollstandig versiegelten Verkehrsflachen
sowie Bauflachen (inkl. Nebenanlagen) haben keine Funktionen fiir den
Werttrager.

18 Die als Spielplatz festgesetzte Flache ist laut Freiflachenplanung ebenfalls als naturnahe
Grinflache gestaltet; vor allem wird dort ein Grof3teil der vorhandenen Bestandsbaume
erhalten. Lediglich ca. 10% dieser Flache werden mit Sand o0.4. Fallschutzmaterialien
versehen und mit Spielgeraten ausgestattet. Die Funktionen fiir den Werttrager sind demnach
vergleichbar mit einer naturnahen Griinflache.
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Schutzgut Boden: Wert  Flachentyp Funktion

Natiirliche Funktionen des Bodens und Q| vollstindig versiegelte Flchen ohne / mit  nicht

Archivfunktion fiir die Naturgeschichte geringem Fugenanteil (Beton, Asphalt etc.)  vorhanden

o 1 igte Flachen mit r gering
Fugenanteil

[ 6 Badan mit mitth Bed f. "Regel mittel
NS W haushalt* u. "Puffer-/ Fi ian®

Béden mit hoher Bedeutung f. "Regelung hoch
Wasserhaushalt” u. "Puffer- / Filterfunktion”

Bartin Haukilin
Babauwmgsplan XIV-286a | Unmweitbericht
“Mariendorter Weg"

Eingriffsbilanz Werttrager 1
NatOriiche Funitionan des Bodens und

Archiveunktion fUr die Naturgeschichte

i -—J"ﬁﬁa‘k\\ 7
TS T
N B Wb

In die Bewertung des Nach-Eingriffs-Zustandes sind demnach die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingeflossen, die MaRhahmen zur Vermeidung, Minderung
oder zur Kompensation der Eingriffe sichern. Es handelt sich um folgende
MaRnahmen:

e Erhalt der zentralen Grinflache / Mittelachse mit ihren positiven Funktionen
fur den Bodenhaushalt; Eingriffe werden hier vermieden.

e Befestigung der Wege in den Grinflachen ist nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau zuléassig; so werden Eingriffe in den Bodenhaushalt
minimiert.

e Zufahrten, die die Flachen mit Bindungen zum Erhalt bzw. zur Bepflanzung
mit  Baumen, Strduchern und sonstigen  Bepflanzungen aus
ErschlieBungsgrinden queren missen, werden in Anzahl und maximaler
Breite beschréankt und so eine Versiegelung in diesen Bereichen minimiert.

e Die Uberdeckung von Tiefgaragen wird mit einer Mindesthohe von 80 cm
festgesetzt. So kdnnen eine intensive Bepflanzung und die Entwicklung von
Bodenleben auf den Tiefgaragen entstehen. Dennoch ist hier ein Anschluss
an den anstehenden Boden und somit ein vollstandiger Ausgleich nicht
maglich.
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Daruber hinaus werden - in Abstimmung mit dem Evangelischen Friedhofsverband
- externe KompensationsmalBhahmen auf dem d&stlichen Teil des Emmaus-
kirchhofs vorgesehen:

Fur das Schutzgut Boden sind hier Entsiegelungsmaflinahmen der Wege im
Eingangsbereich, der Querwege sowie des Vorplatzes der Kapelle wirksam.
Asphaltflachen werden hier durch wasser- und luftdurchlassige Belage ersetzt.
Diese Malinahmen werden in die Bilanzierung aufgenommen. Aufgrund der
geringen Flachengrdl3e, kbnnen sie die Bilanz jedoch nur in sehr geringen Umfang
verbessern und nur einen kleinen Teil der Neuversiegelung kompensieren.

Bilanz:

Aus der Tabelle Schutzgut Boden: Werttrager 1 wird deutlich, dass mit der Planung
ein erheblicher, nachhaltiger Eingriff in das Schutzgut Boden erfolgt, der auch
durch die innerhalb und aullerhalb des Geltungsbereiches vorgesehenen
Mafl3nahmen nicht kompensiert werden kann.

Es verbleibt ein Defizit von —286,80 Wertpunkten.

Die zugehdérige Tabelle (Tabelle 1 - Schutzgut Boden: Werttrager 1) befindet sich
im Anhang.

Schutzgut Wasser:
Methode:

Fur die Bewertung des Schutzgutes Wasser werden folgende zwei Werttrager
herangezogen:

e Naturnahe des Wasserhaushalts

Mit diesem Werttrager wird die Naturlichkeit des Wasserhaushalts bezogen auf
den moglichst geringen Oberflachenabfluss, die an natirlichen Verhaltnissen
orientierte  Versickerung und die ausreichende Verdunstung von
Niederschlagswasser bewertet.

e Gewasserbelastung durch anthropogen induzierten Oberflachenabfluss

Sofern Regenwasser in die Kanalisation abgeleitet wird, kann es durch die
mitgefiihrten und in die Vorfluter bzw. Oberflachengewasser eingeleiteten und
somit eingebrachten Nahr- und Schadstoffe in erheblichem MaRe zu
Gewasserbelastungen kommen. Dies gilt insbesondere in Gebieten mit
Mischkanalisation.

Die Beschreibung des Vorgehens fiur jeden der beiden Werttrager ist dem
folgenden Text zu entnehmen.

Werttrager 2: Naturndhe des Wasserhaushalts
Der Wasserhaushalt eines Gebietes wird durch folgende Gleichung beschrieben:
.Niederschlag = Verdunstung + Abfluss (Versickerung & Oberflachenabfluss)”

Unter naturlichen Bedingungen verdunsten im Berliner Raum 60-70% der
Niederschlage. Durch Oberflachenversiegelung verschieben sich die Anteile von
Verdunstung, Versickerung und Oberflachenabfluss des Niederschlagswassers
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2.3

Die zugehorige Tabelle (Tabelle 12 - Bilanz Landschaftsbild) befindet sich im
Anhang.

In der Summe verbleibt ein Defizit von 57 Wertpunkten. Die Eingriffe in die
Schutzgiter des Landschaftsbildes kénnen rechnerisch mit den vorgesehenen
MafRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vollstdndig kompensiert
werden. Fur die vollstandige Kompensation sind zusatzliche externe
KompensationsmafRhahmen erforderlich.

Anzumerken ist hier jedoch, dass mit den Ersatzpflanzungen, die auf dem
verbleibenden Emmauskirchhof durchgefihrt werden, im Sinne imultifunktionaler
MalRnahmen auch eine Aufwertung der besonderen, historisch wertvollen
Gestaltungselemente im ostlichen Bereich des Friedhofes erreicht wird:

Die Erganzung der charakteristischen Alleen in ltickigen Bereichen,

der Ersatz vergreister Bdume durch gestalterisch dem Ursprungszustand
entsprechende Neupflanzungen sowie

o die Aufwertung des Vorplatzes der Kapelle durch Entsiegelung und
Neubepflanzung mit gliederndem Baumbestand nach historischem Vorbild

e verbessern den Pflegezustand und die Erlebbarkeit dieses historisch
wertvollen Gartendenkmals.

e Die Entsiegelung und Aufnahme der schadhaften Querwege sowie
o deren Neuanlage in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
o verbessern zusétzlich die ErschlieRung und Nutzbarkeit dieses Friedhofsteiles.

Auch wenn sich diese MaRhahmen nicht nach der Berechnungsmethode gemaf
Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen quantifizieren und den
einzelnen Schutzgitern des Landschaftsbildes zuordnen lassen, so schaffen sie
doch eine erlebbare Aufwertung der Gestaltung und Nutzbarkeit des ver-
bleibenden Emmauskirchhofs.

Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Nach Aufgabe der Nutzung der Grundstiicke des ehemaligen Krankenhauses
(WA9) ware auf diesen ehemals bebauten Flachen auch kiinftig eine bauliche
Nutzung in &hnlichem Mal3 (geman § 30 BauGB) mdglich und dessen Realisierung
auch wahrscheinlich. Bei einem weiteren Brachliegen der Flachen ware ein immer
starkerer Verfall der Gebaude und eine Ruderalisierung der Freiflachen erfolgt.

Die Entscheidung Uber die grundsatzliche Nutzung des Gelandes (WA1-WAS8)
wurde mit der Darstellung der Flache als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan
entschieden und die Umnutzung der Griin- / Friedhofsflachen zu einem Baugebiet
vorbereitet.

Nach den Darstellungen des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache W2 ist
anstelle der durch den Bebauungsplan beabsichtigten Festsetzung als
+Allgemeines Wohngebiet“ auch die Festsetzung eines anderen Wohngebietstyps
(,Besonderes Wohngebiet’, ,Reines Wohngebiet’, ,Kleinsiedlungsgebiet")
moglich.
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2.4

2.5

Aufgrund der Darstellungen im Flachennutzungsplan waren durchaus auch andere
Planungsvarianten — z.B. Reihen- / Einfamilienhduser moglich, was jedoch dem
Grundsatz des flachensparenden Bauens weniger gut entsprechen wirde.

Die Wahl einer anderen Bebauungsstruktur wirde jedoch nicht zwangslaufig zu
einer Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft fihren: Entscheidend ist
die kinftige Struktur der Bauflachen sowie der moglichst weitgehende Erhalt des
besonders wertvollen Baumbestandes. Dieses Ziel wird zum Grundsatz der
vorliegenden Planung gemacht und weitgehend bericksichtigt.

Ware eine Entscheidung zur Schaffung von Flachen fir andere Nutzung (z.B.
Grunflache, Gemeinbedarfsnutzungen oder &hnliches) gefallen, so wéare eine
Nutzung als Baugebiet auf lange Sicht auszuschlief3en.

Bei Beibehaltung der Friedhofsnutzung oder einer langjahrigen Verzdgerung der
Umnutzung wirde vermutlich die Ruderalisierung der Friedhofsflachen weiter
fortschreiten. Aufgrund der ricklaufigen Erdbestattungen verringert sich die fur
Bestattungen erforderliche Flache in den letzten Jahrzehnten immer weiter, so
dass eine Wiedernutzung der Flachen zu Bestattungszwecken in diesem
ruckwartig gelegenen Friedhofsbereich  unwahrscheinlich  ware. Ohne
Nutzungsdruck ware eine Verbesserung der Pflege zur Erhaltung der
charakteristischen, wertvollen Elemente des Friedhofs, wie z.B. der Rickschnitt
der massiv aufkommenden Geholze, der Pflegeschnitt an den wertvollen
Altbdumen sowie die Wiederherstellung schadhafter Wege unwahrscheinlich. In
der Folge ware mit zunehmender natiirlicher Sukzession eine Uberformung der
historischen Strukturen und einer Bedrangung und Vergreisung des wertvollen
Baumbestandes zu rechnen, so dass mittel- bis langfristig eine Verschlechterung
des Zustandes der Flachen zu erwarten wére. Ansétze dieser Tendenzen wurden
schon innerhalb der vergangenen Jahre anhand der Veranderungen zwischen der
ersten Biotoptypenkartierung im Jahre 2012 und der Aktualisierung in 2017
erkennbar.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch schwere Unfélle oder
Katastrophen aufgrund der Anfalligkeit der festgesetzten Nutzungen

Es erfolgen Festsetzungen, die eine Wohnnutzung im Plangebiet ermdéglichen
sollen. Aufgrund dessen sowie aufgrund der Lage im Stadtgebiet ohne Nahe zu
potentiell gefahrlichen Orten oder Nutzungen (Flughafen, Produktion oder Lager
von gefahrlichen Stoffen usw.), sind keine Gefahren oder Auswirkungen durch
schwere Unfélle oder Katastrophen aufgrund der Anféalligkeit der Festsetzungen
erkennbar.

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan umfasst
verschiedene Bearbeitungsstufen:

e Bestandsaufnahme, Bewerten des Plangebietes;
e Beachten fachlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Standards;

e Auswerten vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation, hier
insbesondere der Digitale Umweltatlas Berlin, Landschaftsprogramm 2016;
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e Bewerten der ausgewerteten Quellen, Erarbeiten von Empfehlungen und
Hinweisen zum Planverfahren.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden zunachst die einzelnen Schutzguter
getrennt erfasst und bewertet. Dafur wurde eine flachendeckende
Bestandserhebung durchgefiihrt sowie ein Baumkataster erarbeitet. Aufgrund
dieser Unterlagen wurden die Empfindlichkeiten gegeniber der Planung definiert
und die Planungskonzeption erarbeitet.

Fur die Schutzguter nach Naturschutzrecht wird die Erheblichkeit negativer
Auswirkungen im Rahmen der Eingriffsregelung ermittelt. Zur Vermeidung und
Minimierung sowie zum Ausgleich und Ersatz negativer Auswirkungen und ihrer
Folgen werden MafRRnahmen festgesetzt bzw. als Regelung im Stadtebaulichen
Vertrag getroffen.

Die Eingriffsbilanzierung nach dem ,ausfihrlichen Verfahren* wurde gemaR
.Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen* 2017
durchgefuhrt und im Umweltbericht dokumentiert.

Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

Trotz der geplanten Festsetzung sowie Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag,
mit denen Kompensationsmafinahmen im Geltungsbereich gesichert werden, sind
mit der Bebauung des sudlichen Plangebiets erhebliche und nachhaltige Umwelt-
auswirkungen zu erwarten. Da ein vollstandiger Ausgleich im Plangebiet nicht
erfolgen kann, sind Teile der Eingriffe extern zu kompensieren. Diese
KompensationsmafRhahmen sind im weiteren Planungsverfahren weiter zu
konkretisieren und Uber Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag zu sichern. Die
Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie der Regelungen des
stadtebaulichen Vertrages wird im Bauantrags- bzw. Baugenehmigungsverfahren
kontrolliert und Uberwacht.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Derzeitiger Umweltzustand

Die groRe zusammenhdngende Grinfliche des Emmauskirchhofs, die das
sudliche Planungsgebiet ausmacht, stellt fir alle Schutzgter ein grof3es Potential
dar. Fur die Menschen in der Umgebung werden Erholungsfunktionen angeboten
(wenn auch nur im 6stlichen Teil des ehemaligen Friedhofes in Form einer ruhigen,
kontemplativen Erholung).

Die Abgeschiedenheit innerhalb des Blockes flihrt hier zu geringen Belastungen
durch Larm und Luftschadstoffe. Die Béden sind fast vollstandig unversiegelt und
wirken daher positiv auf den Boden, seine Archivfunktion sowie auch auf den
Grundwasserhaushalt. Der intensive Bewuchs mit Vegetation und vor allem mit
altem, wertvollem Baumbestand macht die Flache zu einer Besonderheit innerhalb
des Stadtgebietes. Hier bieten sich relativ grofl¥flachige, ungestorte und
zusammenhangende Lebensraumstrukturen, die mit den Biotopen der Umgebung
gut vernetzt sind. Diese Vegetationsstrukturen wirken ausgleichend auf das Klima
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der Umgebung sowie auf die Frischluftentstehung. Der besondere Charakter der
Flache wird vor allem durch den Altbaumbestand gepréagt: ausgehend von der
Quartiersstruktur der ehemaligen Friedhofsnutzung entsteht ein Raster aus
Baumreihen und Alleen, die von zumeist von schmalen Wegen begleitet wird.

Diese besondere Gestaltung stellt eine Grundstruktur des gesamten
Emmauskirchhofs dar, der als Gartendenkmal geschiitzt ist. Die ehemalige
Zugehdrigkeit des sudlichen Planungsgebietes (WALl — WAS8) wird durch diese
Struktur in den Geltungsbereich hinein sichtbar und die Historie des Freiraumes
wird erlebbar.

Vorbelastungen

Auf den Flachen des ehemaligen Kinderkrankenhauses am Mariendorfer Weg
(WA9) bestehen die starksten Vorbelastungen im Geltungsbereich: Aufgrund der
Bestandsversiegelungen durch Gebaude und ErschlieBungsanlagen sind die
Funktionen der Schutzgiter des Naturhaushalts beeintrachtigt. ' Bodenfunktionen
und Grundwasserhaushalt kénnen in diesen Bereichen nur eingeschrankt wirksam
werden. Durch den Anschluss der Regenentwdsserung an die Mischwasser-
kanalisation, gehen von der Entwasserung Gefadhrdungen der als Vorfluter
wirkenden Oberflachengewasser aus. Die Funktionen des Klimaschutzes kdnnen
in diesem Teilbereich aufgrund des vorhandenen Versiegelungsgrades ebenfalls
nur eingeschrankt wirksam werden. Einschrankungen bestehen aufgrund der
fehlenden Zugénglichkeit des Grundstiickes am Mariendorfer Weg sowie einer
fehlenden Durchwegung in Richtung Emmauskirchhof.

Die Flachen des Emmauskirchhofs weisen nur geringe Vorbelastungen auf. In
kleinen Teilbereichen dieser ehemaligen Friedhofserweiterungsflache haben in
der Vergangenheit Bestattungen stattgefunden, so dass hier mit geringen
Veranderungen der oberen Bodenschichten zu rechnen ist. Ahnliches gilt nach
dem Stand der Erkenntnisse auch fur die Bereiche, die als Kompostplatz genutzt
werden. Die Zugéanglichkeit des ehemaligen Friedhofes beschréankt sich auf eine
Wegeverbindung im westlichen Teil; in Richtung Osten sind die Wege zunehmend
Uberwachsen und geschadigt, die Flachen und Strukturen durch mangelnde Pflege
uberformt (Geholzaufwuchs, Kompostplatz und Materiallager) und nur noch
teilweise zu erkennen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Die zu erwartenden zuséatzlichen Verkehrsbelastungen werden — im Vergleich zum
heute bestehenden Verkehr - einen vergleichsweise geringen zuséatzlichen
Verkehr aus dem Planungsgebiet zur Folge haben (lediglich Ziel- und
Quellverkehr) und sind als gering einzuschétzen. Die in der Nachbarschaft der
geplanten ErschlieBung gelegenen Nutzungen sind im Bestand als nicht
empfindlich  einzustufen. In direkter Nachbarschaft entstehen neue
Gebaudestrukturen, bei deren Planung die Entwicklung im Plangebiet bereits
bekannt war und die die Planung eingeflossen ist. Mit der Ausweisung einer
zentralen Grinflache sowie eines internen, vom PKW-Verkehr getrennten
Wegenetzes, wird eine Anbindung an bestehende Wegebeziehungen erhalten und
kiinftig durch eine Wegeverbindung in Richtung Norden zum Mariendorfer Weg hin
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erganzt. Erholungsfunktionen kénnen erhalten, die Nutzungsmaglichkeiten in den
kunftigen Grunflachen sogar verbessert werden, auch wenn sich die FlachengroRe
der Grunflachen erheblich verringert. Die Lebensraumqualitaten fur wildlebende
Tier- und Pflanzenarten wird verschlechtert, die  Ubergeordneten,
biotopvernetzenden Elemente bleiben jedoch Uuberwiegend erhalten. Die
Biotopstrukturen verandern sich gegeniber dem Bestand zugunsten von Biotopen
mit héherer Nutzungs- und Stdrungsintensitat.

Daher ist auch eine Verdnderung des im Planungsgebiet vorkommenden
Artenspektrums zu erwarten. Aufgrund des groBen Verlustes an
Vegetationsflachen kann im Planungsgebiet kein vollstandiger Ausgleich der
Eingriffe in dieses Schutzgut hergestellt werden. Der Verlust an Baumbestand ist
ebenfalls trotz umfangreicher Festsetzungen zur Erhaltung der Baume so hoch,
dass innerhalb des Geltungsbereiches ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs
nicht mdoglich sein wird. Externe KompensationsmaRnahmen auf dem
verbleibenden Teil des Emmauskirchhofs konnen jedoch den Ausgleich der
Eingriffe in den Baumbestand herstellen.

Die Naturhaushaltswirksamkeit des Bodens wird sich aufgrund des hohen Anteils
an Neuversiegelung verschlechtern, die entstehenden Eingriffe lassen sich nicht
innerhalb des Geltungsbereiches kompensieren. Mit der dezentralen Versickerung
des Niederschlagswassers im Baugebiet wird das Wasser dem
Grundwasserhaushalt direkt vor Ort wieder zugefiihrt. Einleitungen von
Regenwasser in die Kanalisation werden vermieden aber es verbleiben Eingriffe
in den Grundwasserhaushalt.

Die stadtklimatische Funktion der Flache wird sich ebenfalls verschlechtern. Das
Orts- und Landschaftsbild wird vollstandig veréandert. Insbesondere durch den
Erhalt des wertvollen Altbaumbestandes sowie der Quartiersstrukturen werden
historische Bezlige in die kiinftige Planung einbezogen und es wird ein dem Ort
entsprechendes Wohnquartier entstehen. Kulturglter (Denkmale) und Sachgtter
werden verandert, in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Landesdenkmalamt bleiben jedoch markante Elemente sowie die gegliederte
Grundstruktur erhalten.

Fazit

Die Folgen der Planung sind anhand der durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ermdglichten Bebauung sowie deren ErschlieBung zu
beurteilen. Mit der Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungs- sowie der
Ausgleichsmaflinahmen kann innerhalb des Geltungsbereiches nur ein Teil der
Eingriffe ausgeglichen werden.

Die Auswirkungen und die zu erwartenden negativen Folgen fiur Natur und
Landschaft sind bezogen auf die (Schutzguter ‘Boden, Naturndhe des
Wasserhaushalts, stadtklimatische Funktionen sowie den Biotopverbund trotz der
im Geltungsbereich geplanten Festsetzungen zur Kompensation des Eingriffs(so
gravierend, dass externe KompensationsmafRnahmen erforderlich werden, die im
Bereich des verbleibenden Friedhofs, aul3erhalb des Plangebiets, erfolgen.
Weitere geeignete, fir eine Vollkompensation erforderliche Flachen fir
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Mafnahmen zum Ausgleich von Eingriffen stehen gemaf Mitteilung der Abteilung
Umwelt und Natur des Bezirksamts Neukélin vom 07.08.2018 nicht zur Verfigung.
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Stellungnahme zu Altlasten und zum vorsorgenden Bodenschutz
(UmNat 111 1) -

1. Altlasten-Kenntnisstand Mai 2017
Anregung:

Im Umwelt- und Naturschutzamt liegen fiir den Planungsbereich keine Eintrage zu
Altlasten im Bodenbelastungskataster bzw. Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen vor.

Der Uberwiegende Planungsbereich unterlag nach derzeitigem Kenntnisstand, bis
zur Umnutzung von ehemaligen Feldern zu einem Friedhof bzw. Kompostierplatz
fur Friedhofsabfdlle und auch im Rahmen dieser Nutzung, keiner
umweltrelevanten  Nutzung. Der Planungsbereich wurde bisher nicht
umweltrelevant beansprucht.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begrindung und
den Umweltbericht eingearbeitet.

2. Vorsorgender Bodenschutz

Anregung: Der Uberwiegende Planungsbereich wird aus bodenschutzrechtlicher
Sicht in die Kategorie ,,Sehr hohe Schutzwiirdigkeit des Bodens* eingeordnet. Die
natirlichen Bodenfunktionen sind in hohem Malie erhalten geblieben. Die Puffer-
und Filterfunktion sowie die Regelungsfunktion fir Wasser werden als hoch
eingeschatzt.

Lediglich im hinteren westlichen Teil des Friedhofes wurden Kunststoffe u. a.
Abfalle aus der Friedhofsnutzung bzw. durch Unbefugte abgelagert. Der
Versiegelungsgrad ist mit 11% &ulRRerst gering

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in den Umweltbericht
eingearbeitet.

Anregung: Der Uberwiegende Planungsbereich ist unversiegelt.
Die naturlichen Bodenfunktionen sind tberwiegend vorhanden.

Diese Einschatzung trifft fir den nordlichen Bereich (Baufeld 0) nicht zu. Dieser
Planungsbereich ist in die Bodenschutzkategorie, Mittlere Schutzwirdigkeit des
Bodens' einzuordnen.

Ausgehend von dieser Einschatzung sind fir den Planungsbereich die
entsprechend der Kategorie vorgegebenen bodenschutzfachlichen Anforderungen
an Planungsentscheidungen (Karte 01.13 des FIS Broker ,Planungshinweise zum
Bodenschutz* des Umweltatlas Berlin) zu bericksichtigen.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in den Umweltbericht
eingearbeitet.

Anregung: Kategorie: Sehr hohe Schutzwirdigkeit des Bodens:

Danach sind Eingriffe in den Boden prioritdr zu vermeiden. Die Planungen sind zu
optimieren. Der Nettoverlust an unversiegeltem Boden und Bodenfunktionen ist
vorrangig zu vermeiden.

Kategorie: Mittlere Schutzwirdigkeit des Bodens:
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Danach sind Eingriffe zu vermeiden oder auszugleichen. Die Planungen sind zu
optimieren. Der Nettoverlust an Flache und Funktionen ist weitgehend zu
vermeiden oder auszugleichen.

Zu den v. g. Vermeidungs- und MinderungsmalBhahmen sowie zum
funktionsbezogenen Ausgleich sind die entsprechenden Unterlagen aus den
aktuellen Planungshinweisen zum Bodenschutz aus dem FIS Broker dieser
Stellungnahme beigefligt.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im weiteren Verfahren
wird die Eingriffs-/ und Ausgleichsbilanzierung tUberarbeitet.

3. Stellungnahme Bereich Boden- Grundwasserschutz zu den
Planungsabsichten

Anregung: Der  Planungsabsicht —Bebauung mit  einhergehender
Neuversiegelung- wird vom Umwelt- und Naturschutzamt / Bereich Boden- und
Grundwasserschutz nicht zugestimmit.

Ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, wie unter Punkt 5.
im Umweltzustandsbericht festgestellt, wird in den Ausfihrungen nicht gesehen.

Begriindet wird diese Einschatzung unter Beachtung der gesetzlichen Grundlage
u. a. durch 881 und 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes und 81 des Berliner
Bodenschutzgesetzes.

Den gesetzlichen Vorgaben sprechen die aufgezeigten, zu erwartenden
Wechselwirkungen entgegen, denn die Schutzgiter Boden und Wasser werden
starken Veranderungen unterzogen und unwiederbringlich negativ beeinflusst.

Zwar weist der vorliegende Umweltbericht auf die zu erwartenden negativen
Auswirkungen bzw. nicht einzuhaltenden Vorgaben des Bodenschutzes hin,
kommt in der Gesamteinschatzung jedoch lediglich auf ein Erfordernis von
externen KompensationsmafRhahmen. Allerdings wurden fir den Bezirk Neukdlin
keine Flachen mit Entsiegelungspotential ausgewiesen.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Durch die Festsetzungen
im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass durch die Gebaude, sowie durch die
private Verkehrsflache eine maximale Versiegelung von ca. 45% nicht
Uberschritten wird und die verbleibenden Flachen als Grin- und Freiflachen
entwickelt bzw. erhalten werden.

Eine Bilanzierung der Eingriffe und Kompensationsmaflinahmen wird im weiteren
Planungsverfahren konkretisiert; in Abhé&ngigkeit zu den im Geltungsbereich
mdglichen Kompensationsmalihahmen werden nach Bedarf externen
KompensationsmaBhahmen mit dem Bezirksamt abgestimmt und deren
Umsetzung Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die konkreten Eingriffe in
den Boden- und Grundwasserschutz werden den jeweiligen
KompensationsmalRhahmen gegenubergestellt und eine Bilanzierung fir jedes
Schutzgut dargestellt.

Anregung: Die aufgezeigten Maflinahmen (Begriinung von DAachern und
Tiefgaragen bzw. Gestaltung von Wegen u. &a.) kdnnen den fir die u.a.
Grundwasserneubildung wichtigen gewachsenen Boden nicht ersetzen.
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Abwagung: Fur die Versickerung der auf dem Grundstick anfallenden
Niederschlagswasser wird ein Versickerungskonzept erstellt und damit ein
wichtiger Schritt fir die Grundwasserneubildung erreicht. Letztendlich wird — ggf.
durch entsprechende Malinahmen (Rigolen, Mulden-Rigolen oder andere) eine
weitgehende Versickerung des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlags
erreicht werden. Die genannten MalRnahmen dienen einer Minderung der Eingriffe
in den Bodenhaushalt. Aufgrund der hohen Wertigkeit der Bestandsflachen fur den
Bodenhaushalt, kann ein Ausgleich der Eingriffe in den Bodenhaushalt durch diese
Maflnahmen jedoch nicht erreicht werden, daher werden zusétzlich externe
KompensationsmaRhahmen festgelegt.

Anregung: Aus den Planungsabsichten wird deutlich, dass die Beachtung der
Bodenschutzkategorie ,Sehr hohe Schutzwirdigkeit” in nicht ausreichendem
Male erfolgt. Der unwiederbringliche Verlust von wertvollen Flachen soll trotz
aufgezeigter  negativer  Prognosen  durch  Flachenverbrauch  durch
Neuversiegelung (ca. 22.370m?2) hingenommen werden.

Mit dem grofiten Teil des Planungsbereiches besteht die Chance, eine
zusammenhangende Flache von unverbrauchten, funktionsfahigen Béoden
nachhaltig zu erhalten und einer umweltschonenden Nutzung zuzufihren.

Daher ist die Flache des Emmausfriedhof-West mit seinen Bodenfunktionen zu
erhalten.

Gegen eine Bebauung des ndrdlich gelegenen Baufeldes 0 wird aus Sicht des
Bodenschutzes kein Einwand erhoben, sofern die entsprechenden Anforderungen
an den Bodenschutz eingehalten werden.

Aus Sicht der Bodenschutzbehérde wird die Bericksichtigung der
bodenschutzfachlichen Belange bei der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB
gefordert.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

SE Facility Management FM, ohne Datum

Anregung: Aus grundsticksverkehrlicher Sicht bestehen gegen das
Bebauungsplanverfahren keine Bedenken.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Schul/Plan/QM vom 23.05.2017

Anregung: Bei einem Wohngebiet-Neubau mit ca. 600 Wohneinheiten ist von
einem entstehenden Schulbedarf von rd. 0,6 Zigen (rd. 144 Schiler*innen)
auszugehen.

Unter Beriicksichtigung der Monitoring-Daten von Sen BJF (Stand: Mai 2016) sind

in der Region Neukdlln Nord bis einschlieRlich 2022 ausreichend Schul-
Kapazitaten vorhanden.

Im April 2017 fand die diesjahrige Monitoringsrunde bei SenBJF statt. Das
Ergebnisprotokoll hierzu liegt noch vor. Allerdings konnten keine wesentlichen
Abweichungen der Daten gegeniber 2016 festgestellt werden, sodass weiterhin
Kapazitaten zur Unterbringung von Schillerinnen und Schiler vorhanden sind.
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Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans zu bericksichtigende
Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge lagen nicht vor, da die im
Geltungsbereich gelegenen Flachen auch vor der Aufstellung des
Bebauungsplans keine diesbeziiglichen Funktionen tibernommen haben.

Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Siehe zum Umwelt- und Naturschutz die umfangreichen Ausfliihrungen im
Umweltbericht.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt ein Eingriff in Natur und
Landschaft, da es durch die Festsetzungen zu einer deutlichen Erhéhung der
zulassigen Bauflachen im Geltungsbereich kommt — mit allen negativen Folgen fur
die Schutzgiter von Natur und Landschaft. Der sudliche Teil des Geltungs-
bereiches mit den Flachen der ehem. Friedhofsnutzung wies urspriinglich einen
sehr geringen Versiegelungsanteil auf. Mit dem Projekt gehen ¢kologisch
bedeutsame Flachen, Baume und Vegetationsstrukturen verloren.

Durch die geplanten Festsetzungen lasst sich kein vollstandiger Ausgleich des zu
erwartenden Eingriffs erreichen; es verbleiben Eingriffe, die durch MalRhahmen
innerhalb und aul3erhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen werden konnen.

Durch die Nachnutzung der Innenbereiche der Stadt und einer Verdichtung im
Bestand wird das Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, einer
Erhdhung der Ausnutzung bestehender Ressourcen, eine Anbindung an
offentliche Verkehrsmittel und einer umfassenden Nahversorgung (Einzelhandel,
Schulen, Kindertagesstatten, Arzte etc.) verfolgt.

Auch aus Grunden des Landschafts-, Freiraum- und Bodenschutzes sind dichter
bebaute Stadte zu bevorzugen, da die Inanspruchnahme des AuRRenbereichs
vermieden (wird. Zusammengefasst berilcksichtigt die Planung daher
gesamtstadtische Belange des Umwelt- und Naturschutzes, auch wenn innerhalb
des Geltungsbereichs auf kleinrAumiger Ebene der Zustand einzelner
umweltbezogenen Schutzglter verschlechtert wird.

Ein Vollstandiger Ausgleich der Eingriffe in Natur und Umwelt kann im Plangebiet
und auch auf den angrenzenden Flachen nicht erreicht werden. Es verbleiben
Defizite im Bereich Naturhaushalt bezogen auf die Schutzgiter Boden,
Grundwasser, Stadtklimatische Funktionen und Biotopverbund. Bezogen auf die
Schutzgiter ,Landschafts- und Stadtbild® verringert sich die Grol3e der
Erholungsflachen, so dass ein rechnerischer Ausgleich der Bedeutung der
Griunflachen und des Freiraumes fir die Erholung nicht nachgewiesen werden
kann. Gleichzeitig wird jedoch die Aufenthaltsqualitat und Zugénglichkeit der
Freiflachen verbessert.

In der Abwégung der unterschiedlichen Belange wird der Schaffung von
Wohnraum eine hohere Bedeutung und Dringlichkeit zugesprochen als den
Belangen von Natur und Landschatft.
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Bodenschutzkategorien mit bodenschutzfachlichen Anforderungen
an Planungsentscheidungen
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Bebauungsplan XIV-286a

Umweltbericht

Eingriffsbilanz Werttrager 1

Schutzgut Boden: Werttrager 1

Natirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fir die Naturgeschichte

27.08.2018

Flachentyp

Einstufung

Wert-
punkte
gem. Be-
wertungs-
rahmen

Flachen-
gréRe in
m2

Punkt-
wert
Summe

Bilanz

Vor-
Eingriffs-
Zustand

vollsténdig versiegelte Flachen
ohne oder mit nur geringem
Fugenanteil wie Asphalt, Beton etc.

nicht
vorhanden

7.175

0,00

befestigte Flachen mit relevantem
Fugenanteil wie Klinker, Mittel- /
Grof3steinpflaster, Klein- /
Mosaikpflaster, wassergeb.
Wegedecke, Schotterflachen

gering

170

0,17

Boden mit einer mittleren
Bedeutung fir die
"Regelungsfunktion fiir den
Wasserhaushalt" und die "Puffer-
und Filterfunktion”

mittel

5.000

30,00

Bdden mit einer hohen Bedeutung
fur die "Regelungsfunktion fur den
Wasserhaushalt" und die "Puffer-
und Filterfunktion"

hoch

12

34.910

418,92

47.255

449,09

Nach-
Eingriffs-
Zustand

Wohngebiete: Haupt- und
Nebenanlagen, ¢ffentliche / private
Verkehrsflache

nicht
vorhanden

24.640

0,00

Stellplatze versickerungsfahig
(wasser- / luftdurchl. Aufbau)

gering

300

0,60

Gartnerische Anlage von nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen
auf Tiefgaragen mit Substrataufbau
> 80cm

gering

4.700

14,10

Gartnerische Anlage von nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen
auf natlrlichen Standorten

mittel

4.070

24,42

private Grinflachen mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage”

mittel -
hoch

2.530

20,24

private Grinflachen mit der
Zweckbestimmung "naturnahe
Parkanlage"

mittel -
hoch

11.015

99,14

47.255

158,50

-290,60

Externe
Kompensa-
tion

Entsiegelung Asphaltwege in
wassergebundene Decke

gering

1.900

3,80

-286,80

Irene Fiedler

Freie Landschaftsarchitektin
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Bebauungsplan XIV-286a
Umweltbericht
Eingriffsbilanz Naturhaushalt

Tabellarische Eingriffsbewertung nach Wertpunkten - Differenz

Naturhaushalt

27.08.2018

Gesamtpunkte
Werttrager Bewertung des Werttragers | Eingriffsbilanz
Natirliche Funktionen des Bodens _
1|und Archivfunktion far die Vor-Eingriffs- Zustand 49 o7
Naturgeschichte Nach-Eingriffs-Zustand* 162
2|Naturnahe des Wasserhaushalts Vor-Eingriffs-Zustand 368 -111
Nach-Eingriffs-Zustand* 257
Gewasserbelastung durch N
3lanthropogen induzierten Vor-Eingriffs-Zustand 15 30
Oberflachenabfluss Nach-Eingriffs-Zustand 46
alLuftaustausch Vor-Eingriffs-Zustand 95 0
Nach-Eingriffs-Zustand 95
5|Stadtklimatische Situation Vor-Eingriffs-Zustand 355 -128
Nach-Eingriffs-Zustand 227
6|Biotoptypen Vor-Eingriffs-Zustand 259 55
Nach-Eingriffs-Zustand 313
8|Biotopverbund Vor-Eingriffs-Zustand 152 69
Nach-Eingriffs-Zustand 83
Gesamtbilanz Naturhaushalt Vor-Eingriffs-Zustand 1.692 -510
Nach-Eingriffs-Zustand 1.182

* Nacheingriffszustand berticksichtigt die externen Kompensationsmaf3nahmen auf dem

Emmauskirchhof

Irene Fiedler
Freie Landschaftsarchitektin
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XIV-286a

Textliche Festsetzungen

1.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die in 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans dirfen nur Wohngebaude errichtet
werden, bei denen ein Anteil von mindestens 30% der festgesetzten zulédssigen
Geschossflache mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
kénnten. Ausnahmsweise kdnnen Wohngeb&ude ohne forderungsfahige
Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche
Mindestanteil in einem anderen Gebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans erbracht wird.

In den allgemeinen Wohngebieten WA4 und WAS sind oberhalb des dritten
Vollgeschosses keine Raume zulassig.

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliellich der
dazugehdérigen Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswéande
mitzurechnen.

In den Allgemeinen Wohngebieten dirfen die/zulassigen Grundflachen durch die
Grundflachen von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten auRerhalb der oberirdischen
Anlagen sowie durch Anlagen und durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung auf3erhalb der oberirdischen und aul3erhalb der
unterirdischen Anlagen/bis zu folgenden Grof3en tberschritten werden:

Teilgebiet WAl | WA2 | WA3 | WA4 | WAS5 | WA6 | WA7 | WA8 | WA9

max. Uber-

schreitung der

Grundflachen

durch TGa, deren | 3.700 | 1.650 | 1.850 | 1.250 | 2.450 | 2.100 | 1.900 | 1.200 | 4.700

Zufahren und

Nebenanlagen in
m2

Zum Schutz vor Verkehrslarm muissen bei Errichtung von baulichen Anlagen auf
der Teilflache WA9 die AulRenbauteile der Aufenthaltsrdaume von Wohnungen, die
entlang des Mariendorfer Wegs orientiert sind, resultierende bewertete Bau-
Schalldamm-Male (erf.R’ w,res) aufweisen, die fur jeden Aufenthaltsraum
gemal Gleichung (6), DIN 4109-1, Ausgabe 2018-01 zu bestimmen sind. Zum
Schutz des Nachtschlafes ergibt sich der maRgebliche AuRenlarmpegel L a aus
dem 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel des Stral3enverkehrslarms fur die Nacht
(22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) und einem Zuschlag von 10 dB(A). Die resultierenden
bewerteten Bau-Schalldamm-Mal3e erf.R’ w,res sind in Abhéangigkeit vom
Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenflache eines Raumes
S G zur Grundflache des Raumes S G nach Gleichung (32), DIN 4109-2,
Ausgabe 2018-01 mit dem Korrekturwert K AL nach Gleichung (33) der Norm zu
korrigieren.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

(Hinweis: die in Klammern angegebenen Zahlen - (6), (32) und (33) beziehen
sich auf die in der DIN aufgefiihrten Gleichungen, die bei der konkreten
Berechnung anzuwenden sind.)

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen in Wohnungen auf der Teilflache WAO9,
deren Aufenthaltsrdaume nur entlang des Mariendorfer Wegs orientiert sind, in
mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsr&umen) bzw. mindestens der Hélfte der Aufenthaltsrdume (bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder durch
andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung an Au3enbauteilen
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.
Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Tiefgaragen und ihre
Zufahrten nur innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zuldssig. Oberirische
Garagen sind unzulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA4, WA8 und WA9 sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen ebenerdige Terrassen nur innerhalb der
hierfur ausgewiesenen Flachen zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind oberirdische Pkw-
Stellplatze nur innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten sowie innerhalb der privaten Verkehrsflache
ist eine Befestigung von oberirdischen, nicht unterbauten Stellplatzen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

In den Grunflachen sind Wege nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuléssig.

In den Grinflachen sind entsprechend der Baumschutzverordnung Berlin als
geschutzte geltende Baume zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Im Plangebiet sind 13 gebietstypische hochstammige Baume mit einem
Mindeststammumfang von 20 / 25 cm und 21 gebietstypische hochstammige
Baume mit einem Mindeststammumfang von 18 / 20 cm zu pflanzen, zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

Im Plangebiet sind mindestens 825 m? der Grundstucksflachen dicht mit
Strauchern oder bodendeckenden Gehdlzen zu bepflanzen. Die Bepflanzung
kann als zusammenhangende Flache in einer Gréf3e von mindestens 10 m2 oder
als Hecke erfolgen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 5.700 m2 der Dachflachen
als flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 5°
auszubilden und extensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des
Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Begriinung ist zu erhalten.
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17.

18.

19.

20.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Flachen Uber den nicht tGiberbauten
Tiefgaragen zu begriinen. Dies gilt nicht fur Tiefgaragenteile, die durch
Terrassen, Kinderspielplatze, Fahrradabstellflachen, Feuerwehraufstellflachen
und Wegeflachen tberdeckt werden. Der durchwurzelbare Teil des Aufbaus
muss mindestens 80 cm betragen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe
ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von
Schwefeldioxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt
des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens denen von Heizdl EL sind.
Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen sowie der privaten Verkehrsflache ist
nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1
des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft.
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