Aufstellung des Bebauungsplans XIV-269-1b
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Nutzungsart / Aufschiebend bedingte Festsetzung

Art der baulichen Nutzung
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- Urbanes Gebiet
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Das Plangebiet soll dberwiegend als Urbanes Gebiet (MU 1 bis MU 4) festge- | ,‘///7//‘ %\(/]/2/‘%%{//

setzt werden. Das breite Nutzungsspektrum des Urbanen Gebietes (Wohnen, nor (299 MaR der baulichen Nutzung
nicht storendes Gewerbe, soziale / kulturelle Einrichtungen) entspricht den Nut- 95 95 E’% . Zahl der Vollgeschosse als Hochstmals
zungsabsichten, die hier mit dem Bebauungsplan ermoglicht werden sollen. 296 - =7 / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baulinie

Derzeit ist die Umsetzung folgender, konkreter Nutzung beabsichtigt:

Baugrenze
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Verkehrsflachen

« MU 1/ MU 2: gewerbliche Nutzungen / Buros (an der Hermannstral3e), of-
fentlich zugangliche Nutzungen in den EG-Zonen, denkmalgerechter Umbau
der Kapelle als sozialer / kultureller Begegnungsort (,,Infokapelle®), Neubau
mit Umweltzentrum in den unteren Geschossen (padagogische Einrichtung)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
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Umgrenzung von Flachen fur eingeschossige
unterirische Stapelparker / oberirdische Stellplatze

Griinflachen

« MU 3/ MU 4: schwerpunktmal3ige Umsetzung von Wohnnutzungen, vor al-
lem fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf

Grunflache

Friedhof Zweckbestimmung Friedhofsnutzung

Die Zulassigkeit von baulichen Nutzungen im MU 3 und MU 4 kann erst nach
Ablauf von Nutzungsrechten und Ruhezeiten gemal} Friedhofsgesetz Berlin er-
folgen (langstens bis 2032). Die Festsetzung einer Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Friedhof” ist befristet.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
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. Pflanzung von Einzelbdumen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Der zulassige Ausnutzungsgrad der Grundsttcke wird durch die Festsetzungen
von Baugrenzen / einer Baulinie in Kombination mit der Angabe der Zahl der
Vollgeschosse als Hochstmald bestimmt. Aus den uberbaubaren Grundstucks-
flachen errechnet sich in MU 1 bis MU 4 eine Grundflachenzahl bis maximal 0,6
(Uberbauung bis 60 %) und eine Geschossflachenzahl bis 2,4 (Anzahl m? Ge-
schossflache je m? Grundstucksflache). Die Festsetzung der Gebaudehdhen
orientiert sich an der Hermannstral3e an den Bestandshohen. Im MU 3 erfolgt
zur Grunflache eine Abstaffelung der Gebaudehohe auf vier Vollgeschosse.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen

Arkaden
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Nachrichtliche Ubernahme

. .- . . . Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz
Im MU 4 erfolgt mit Rucksicht auf die Kapelle (Baudenkmal) eine Abstaffelung o unterliegen
n_aCh Nor:den von f_unf auf zwel VO”geSChPSS__e' Hierdurch soll dl_e vorhandene Planzeichnung mit Darstellung der Erstnutzung / befristeten Nutzung bis Planzeichnung mit Darstellung der Folgenutzung nach Ablauf von ?i";"g;;';’n;; 1,000
Sichtbeziehung zwischen Kapelle und Grunflache dauerhaft gesichert werden. zum Ablauf von Nutzungsrechten und Ruhezeiten geman Nutzungsrechten und Ruhezeiten gemaR Friedhofsgesetz Berlin vom
Friedhofsgesetz Berlin vom 01.11.1995 auf den riickwartigen Flachen 01.11.1995 auf den riickwartigen Flachen N BN .
- . . Plangrundlage: Biermann + Heldt, Juli 2018
Uberbaubare Grundstiicksflachen Karte von Berlin, August 2019
In allen Baugebieten erfolgt die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlicksfla- VORENTWURF

chen baukorperbezogen, abgeleitet vom stadtebaulichen Konzept des Buros
,Die Baufrosche®. Die Festsetzung einer Baulinie an der Hermannstralde im
MU 2 ist erforderlich, um die Fortsetzung der strallenbegleitenden Bestands-
bebauung zu sichern. Im MU 1 kann eine Solitarbebauung, analog den Bauvor-
haben auf den nordlich gelegenen Friedhofen an der Hermannstralde, vollstan-
dig oder teilweise zurtickgesetzt von der Stralde errichtet werden.

Das Motiv der umlaufenden Arkaden ist ein wesentliches Gestaltungselement
des stadtebaulichen Entwurfs, welches auch planungsrechtlich gesichert wer-
den soll. Ein weiteres Element sind die Hofe, die durch die halboffentlichen
Arkaden zuganglich / einsehbar sind und ebenfalls festgesetzt werden sollen.
Dazu gehort auch die Gliederung des Baukorpers im MU 4 durch eine mittige
Offnung, die den Durchblick zwischen Friedhofsflachen und Kapelle gestattet.

Verkehrsflachen / ErschlieBung

Im Verfahren ist die Erarbeitung eines Verkehrsgutachtens geplant. In Abhan-
gigkeit von dessen Ergebnis werden Inhalte bzw. Festsetzungen erganzt.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans XIV-269-1b werden von gruppe F
Landschaftsarchitekten Wegevarianten untersucht, um die zukunftige Durch-
wegung des ehemaligen Friedhofes (auch in Hinblick auf die Errichtung einer
Schule westlich des Plangebietes) zu sichern. Zudem erfolgt die Sicherung der
internen Erschlie3ung Uber die Festsetzung von Flachen, die mit Geh-, Fahr-
und / oder Leitungsrechten zu belasten sind.

Das Plangebiet soll als autoarmes Gebiet geplant werden. Vorgesehen ist die
Realisierung von 24 Tiefgaragenparkplatzen fur die Nutzer des Plangebietes
im MU 1. Zudem sind etwa 200 Fahrradstellplatze geplant.

Immissionsschutz / Klimaschutz

Das Plangebiet liegt an einer verkehrlich stark frequentierten Stral’e (Her-
mannstral’e), im Einzugsbereich des Berliner S-Bahn-Rings und der Bundes-
autobahn BAB 100. Im Verfahren ist die Durchfuhrung einer schalltechnischen
Untersuchung geplant. Ziel der Untersuchung ist es, die Larmbelastungen im
Geltungsbereich und dessen Umgebung zu ermitteln und Aussagen Uber da-
raus resultierende Schallschutzmallnahmen zu treffen. In Abhangigkeit vom
Ergebnis werden entsprechende Larmschutzfestsetzungen erganzt.

Die Lage im Vorranggebiet fur die Luftreinhaltung (vgl. FNP Berlin) erfordert die
Emissionsminimierung von Luftschadstoffen.

Griinfestsetzungen

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Geltungsbereich des Landschafts-
plan XIV-L-4. Durch die beabsichtigte, (auch) bauliche Nachnutzung der Fried-
hofsflachen besteht ein Widerspruch zu den Inhalten des Landschaftsplans.
Mit dem Bebauungsplan XIV-269-1b soll eine Teilauthebung des Landschafts-
planes fur den ostlichen Bereich des Friedhofs erfolgen. Im Bebauungsplanver-
fahren erfolgt daher eine Uberprifung der landschaftsplanerischen Festsetzun-
gen bzw. deren Ubernahme in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplans.

Die zentrale Baumallee soll gesichert und die Lucken durch Baumpflanzungen
erganzt werden. Daruber hinaus ist beabsichtigt, im Verfahren auf Basis der
konkretisierten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im MU 4 Flachen oder Mal}-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festzusetzen. Der Bebauungsplan sieht zudem pro angefangener
200 m? nicht uberbaubarer Grundstucksflache die Pflanzung eines gebietstypi-
schen, standortgerechten, gro3kronigen Baumes vor. In den Baugebieten sind
mindestens 70 % der Dachflachen intensiv zu begrinen. Die Aullenwandfla-
chen der nach Westen ausgerichteten Fassaden im MU 3 und MU 4 sind zu
mindestens 50 % mit rankenden / schlingenden Pflanzen zu begrinen. Wege
und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Im Verfahren ist die Erarbeitung eines Entwasserungsgutachtens geplant.
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Quelle: gruppe F Landschaftsarchitekten, 2019

HaupterschlieRung mit Baumallee

Noch nicht rechtsverbindlich!
Stand: 07. November 2019

Vorentwurf Bebauungsplan, Stand: November 2019

Umweltbezogene Informationen

Die Belange des Umweltschutzes werden in einer Umweltprufung ermittelt und
bewertet. Mit der Durchfuhrung der Planung kann die aktuell eher ungeordnete
stadtebauliche Situation des Plangebiets in eine geordnete Struktur uberflhrt
werden. Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in die Schutzguter
des Naturhaushaltes wird im Verfahren dargelegt, quantifiziert und soweit wie
moglich durch Vermeidungsmalinahmen oder durch Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen vermindert bzw. kompensiert. Die Berucksichtigung des europai-
schen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erfolgt im Rahmen einer speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prufung (saP) im weiteren Verfahren.

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Gegenwartig erscheint ein Grolteil des St- Jacobi-Kirchhofes Il vom Charakter
her, als sei er weiterhin in der Friedhofsnutzung, auch wenn bereits seit 2010
keine Beerdigungen mehr stattfinden. Der Friedhof wird aul3er durch die Fried-
hofsbesucher aktuell vor allem zur ruhigen Erholung genutzt. Gegenwartig be-
steht zudem eine (temporare) Nutzung von Teilflachen durch die Nomadisch
Grin gGmbH, die aktuell auch den gesamten Friedhof pflegen.

Larm: Sensible Nutzungen wie Erholung finden im Untersuchungsgebiet derzeit
ausschlief3lich im westlichen Bereich des Friedhofes abseits der Hermannstrale
statt. So dominiert im Osten die friedhofsnahe Gewerbenutzung und im Westen
die Friedhofs- bzw. Erholungsnutzung. Zurzeit wird das Untersuchungsgebiet
in erster Linie durch die unmittelbar angrenzende Hermannstral3e mit hohen
Verkehrszahlen verlarmt.

Luftschadstoffe: Zur Betrachtung der umweltrelevanten Wirkungen durch Luft-
schadstoffe wird auf die Daten des Umweltatlasses zuruckgegriffen: die aktuell
bestehende Luftbelastung an der Hermannstral3e wird in dem betroffenen Be-
reich als gering bis maldig eingestuft, jedoch ergibt die Szenarienbetrachtung
bei der prognostizierten Verkehrszunahme (Karte 03.11.2, ,Luftreinhalteplan
2018-2025%) — eine deutlich hohere Wahrscheinlichkeit, dass die Grenzwerte
fur Feinstaub und Stickstoffdioxide in Spitzenzeiten regelmalig uberschritten
werden.

Erholung und Freiraumnutzung: Der St. Jacobi-Kirchhof Il wird vorrangig ne-
ben seiner Erinnerungs- und Gedenkfunktion zur ruhigen Erholung genutzt. Auf
Teilflachen des Friedhofes erfolgt derzeit eine temporare Nutzung als Gemein-
schaftsgarten und andere gartnerische Nutzungen (Nomadisch Grun gGmbH).
Der Ostliche Teil des Plangebietes bietet aufgrund seiner unmittelbaren Lage
an der stark frequentierten Hermannstralie und der Uberwiegend gewerblichen
Nutzung des Bereiches wenig Aufenthaltsqualitat.

Schutzglter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die Erarbeitung der Biotoperfassung und der faunistischen Untersuchungen
werden aktuell erst begonnen bzw. werden sich uber den notwendigen Erfas-
sungszeitraum im Jahr 2020 erstrecken. Die Auswertung der Ergebnisse der
Untersuchungen und ihre Einarbeitung in den Umweltbericht erfolgt sukzessive
im weiteren Verfahren.

Pflanzen: Die Baumkartierung und die Strukturtypenkartierung des gesamten
St. Jacobi-Kirchhofs Il werden gegenwartig durch gruppe F Landschaftsarchi-
tekten realisiert. Im Jahr 2018 erfolgte bereits eine Vermessung des Baum-
bestandes. Die Biotopkartierung sowie eine Erfassung der Flora sind fur das
Jahr 2020 vorgesehen. Da auf Friedhofen seltene und gefahrdete Pflanzenar-
ten vertreten sein konnen, werden Farn- und Blutenpflanzen in den Untersu-
chungsrahmen aufgenommen. Die Auswertung der Ergebnisse der Untersu-
chungen erfolgt im weiteren Planungsverlauf.

FUr eine erste Einschatzung wurde die Bestandssituation anhand von Ortsbe-
gehungen im Herbst 2019 und der Auswertung von Orthophotos (Geoportal
Berlin, 2019) realisiert: Der Friedhof weist typische pragende Vegetationsstruk-
turen wie Alleen und Baumreihen einschliel3lich Altbaumen, Gebuschen und
Hecken sowie friedhofstypischen Ziergeholzen und Rasen- bzw. teilweise ru-
deralisierten Wiesenflachen auf. Der 6stliche Bereich entlang der Hermannstra-
3e wird durch den Haupteingang mit Vorplatz und Leichenhalle/Kapelle sowie
die benachbarten gewerblichen Nutzungen dominiert. Pragend sind hier vor
allem Einzelbaume.

Tiere: Die faunistischen Untersuchungen fur den Gesamtfriedhof werden 2020
durchgefuhrt. Die Untere Naturschutzbehorde hat ausgehend von den vorhan-
denen Strukturen, einen Untersuchungsrahmen festgelegt. Es erfolgt dement-
sprechend eine Kartierung dauerhaft geschutzter Lebensstatten, die Ermittlung
der Lebensraumpotentiale fur Brutvogel und Fledermause und deren Vorkom-
men sowie das Vorkommen xylobionter (im Holz lebender) Kafer und von Sau-
getieren (speziell Fuchs und Igel). Die Auswertung der Ergebnisse erfolgt im
weiteren Planungsverlauf.

Biologische Vielfalt: Der Friedhof hat mit seinen pragenden, friedhofstypischen

Quelle: Bezirksamt Neukolln

Vegetationsstrukturen eine besondere Bedeutung als innerstadtischer Lebens-
und Ruckzugsraum fur Tiere und Pflanzen und stellt eine fur die biologische
Vielfalt und Biotopvernetzung bedeutsame Flache dar Dies gilt auch fur den
vegetationsgepragten westlichen Bereich des Plangebietes. Der ostliche Be-
reich entlang der Hermannstral3e hat aufgrund seiner aktuellen teilweise ge-
werblichen Nutzungen gegenwartig eine geringere Wertigkeit fur den Natur-
haushalt und ist starker von Storungen, wie z.B. Larmeinflussen betroffen.

Schutzgut Flache

Aktuell ist der Groldteil des Friedhofs unversiegelt bzw. nur sehr gering versie-
gelt (<10 %) und mit friedhofstypischen, pragenden Vegetationsstrukturen be-
standen. Eine Ausnahme bildet der Ostliche Bereich des Plangebietes entlang
der Hermannstralde. Hier sind bereits bauliche Nutzungen vorhanden, welche
Uberwiegend durch den geltenden B-Plan (XIV-269) baurechtlich gesichert
sind. Der Versiegelungsgrad liegt in diesem Bereich aufgrund der Bebauung
und der erganzenden Erschlielungsflachen bei ca. 80%.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt auf der Teltow-Hochflache und damit innerhalb einer
Grundmoranenhochflache. Die Bodenzusammensetzung wird uberwiegend
von Geschiebesanden und Geschiebelehnmen bzw. -mergel bestimmt. Die Be-
deutung fur Natur und Landschaft ergibt sich aus der hohen Leistungsfahigkeit
der Friedhofsboden fur den Naturhaushalt: Sie besitzen eine wichtige Puffer-
und Filterfunktion sowie eine hohe Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt.

Schutzgut Wasser

Der mittlere Jahresniederschlag lag im Zeitraum von 1961-1990 bei 567 mm/a.
Damit liegen die Werte fur das Untersuchungsgebiet unter dem Berliner Durch-
schnitt, der im gleichen Zeitraum 580 mm/a betrug. Aufgrund des dichten Baum-
bestandes liegt die besonders in Hitzeperioden (mikro-) klimatisch bedeutsame
Verdunstungsrate mit ca. 500 mm/a weit Uber dem Berliner Durchschnitt.

Schutzgut Klima

Die klimaokologische Bedeutung des Friedhofs als Grin- und Freiflache (Um-
weltatlas, Karte Klimamodell Berlin - Planungshinweise Stadtklima, 04.11, Aus-
gabe 2016) ist mit der hochsten Schutzwurdigkeit bewertet. Der Altbaumbe-
stand tragt selbst zur Frischluftentstehung bei. Die unversiegelten Bereiche
sind von hoher stadtklimatischer Bedeutung, insbesondere angesichts der
Lage im Vorsorgegebiet Klima.

Schutzgut Landschaft

Der St. Jacobi-Kirchhof Il ist als Quartiersfriedhof des 19. Jahrhunderts mit
spezifischer historischer Gestaltung und einem pragenden Vegetations- und
Altbaumbestand identitatsstiftend fir den Siedlungsbereich. Die Friedhofe in
diesem Teil der Hermannstrale pragen das Ortsbild und haben auch im kultur-
historischen Sinne einen besonderen Wert.

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Kulturguter sind unter anderem Denkmale und vom Menschen gestaltete Land-
schaftsteile, die von pragendem Wert sind. Gemal} der Denkmalkarte Berlins
befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-269-1b
ein Baudenkmal in Form der Kapelle welche 1878-1879 im Auftrag der Jac-
bi-Gemeinde errichtet wurde.

Wirkraumanalyse

Die kaum versiegelten Vegetationsstrukturen im Westen des Untersuchungs-
gebietes sowie die daran anschliel3enden weiteren Flachen des Friedhofes und
das Tempelhofer Feld bilden ein Kalt- bzw. Frischluftentstehungsgebiet mit be-
sonderer Bedeutung fur die angrenzenden Stadtquartiere. Der St. Jacobi-Kirch-
hof |l stellt als innerstadtischer Friedhof aufgrund seiner langen Nutzungskonti-
nuitat, der vernetzten Lage im Verbund mit dicht bebauten Wohnquartieren und
angrenzenden groldflachigen Freiraumen sowie seiner Lebensraum- und ruhi-
gen Erholungsfunktion ein besonders positiv wirksames Elemente der Stadt-
struktur dar.

T .. ] ﬂ

Lage des Geltungsbereiches - Luftbild Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2019

Stand: November 2019, Blatt 2/2



