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RAe Klemm & Partner, Reetwerder 23a, 21029 Hamburg
Land Berlin - Senatsverwaltung
Stadtentwicklung und Wohnen
Bauaufsicht

Herr Lange Bitte stets angeben:
Wirttembergische StralRe 6 g )
10707 Berlin Akten-Nr. 00356/18

Sachbearb.: RA Gero Tuttlewski
Sekretariat: Frau Liebholdt
Durchwahl: 040/725409-23

vorab per E-Mail:
Joern.Lange@SenSW.berlin.de

Hamburg, 26.08.2019 / gt, uh

Olivia und Lars Quell u.a. ./. Land Berlin; MUF Dahlemer Weg 247
lhr Zeichen: 1220-2019-415-11 E 307

Sehr geehrter Herr Lange,

Partner:

Jirgen Bandelow
Fachanwalt fuir Familienrecht
Volkmar Meyhofer
Fachanwalt fiir Bau-

und Architektenrecht

Dr. UIf Hellmann-Sieg
Fachanwalt fur Verwaltungsrecht
Markus Wiegmann
Fachanwalt fuir Steuerrecht
Fachanwalt fur Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

Nils Asmussen, LL.M.
Fachanwalt fiir Arbeitsrecht

Ilka Wedemeyer
Fachanwaltin fir Familienrecht
Fachanwaltin furr Erbrecht

Gero Tuttlewski

Fachanwalt fur Verwaltungsrecht
Markus lllmer

Fachanwalt fiir Arbeitsrecht

Angestellte Rechtsanwalte:

Dr. Kerstin Grohn
Fachanwaltin fir Verwaltungsrecht
Mediatorin

Dr. Stefanie Grinewald
Rechtsanwaltin

Britta Uhlmann, LL.M.

Rechtsanwaltin
David Heuer
Rechtsanwalt
Clara Lankuttis
Rechtsanwaltin

Christin Jedro
Rechtsanwaltin

wir bedanken uns fur die Akteneinsicht und mdchten uns im Zustimmungsverfahren

vorab fur unsere Mandantschaft aulRern.

In der oben genannten Sache vertreten wir, wie Ihnen bereits bekannt ist,

1. die Eheleute Olivia und Lars Quell

nun auch ebenfalls

2. Herrn Dr. Klaus Hufnagel und

3. Herrn Rainer Marohl

Kopien der auf uns lautenden Vollmachten Ubersenden wir Ihnen anbei.
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Das Grundstiuck Dahlemer Weg 247, Flurstiuck 3166 in der Gemarkung Lichterfelde,
wurde von der Bezirksburgermeisterin als moéglicher Standort fur die Errichtung einer
modularen Fluchtlingsunterkunft (MUF 2.0) vorgeschlagen und anschlieBend durch die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen in einem QuickCheck-Verfahren
auf seine stadtebauliche Eignung hin Uberpruft. Bereits hier zeigte die Flache nur eine

bedingte Eignung und warf eine Vielzahl ungeklarter rechtlicher Fragen auf.

Um die Bebauung dieser im Laufe der Jahrzehnte wieder dicht bewaldeten Flache zu
verhindern, hat die von uns vertretene Mandantschaft mit weiteren Anwohnerinnen und
Anwohnern die Burgerinitiative Lebenswertes Lichterfelde gegrindet. Diese verzeichnet
mittlerweile rund 2000 UnterstUtzerinnen und Unterstutzer und ist als gemeinnutziger
Verein eingetragen: Lebenswertes Lichterfelde e.V., vertreten durch den Vorstand Herrn
Henning Gerlach, Dahlemer Weg 210B, 14167 Berlin.

Nach aktuellem Verfahrensstand hat das Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Abteilung V, am 02.08.2019 einen Antrag auf
Zustimmung nach 8 77 Abs. 2 BauO BIn gestellt. Die Eheleute Quell sind von Ihnen durch
Schreiben vom 15.08.2019 vom Zustimmungsantrag in Kenntnis gesetzt worden; im
Rahmen des Nachbarbeteiligungsverfahrens werden wir flr unsere Mandantschaft noch

gesondert nach 8 70 Abs. 1 BauO BlIn fristgerecht Stellung nehmen.

Da das Vorhaben gegen eine Vielzahl 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften verstoR3t, erhe-

ben hiermit wir Namens und in Vollmacht unserer Mandantschaft
vorab Einwendungen

gegen die Errichtung einer modularen Fluchtlingsunterkunft (MUF 2.0) auf der nordli-
chen Teilflache des Grundstucks Dahlemer Weg 247.
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Die Bebauung des Grundstucks stellt sich aus bauplanungsrechtlichen Grunden als

rechtswidrig dar (dazu unter I.). Zudem verst63t das Vorhaben - je nach Ausgang des

parallelen Verfahrens gegen die Einziehung der Grinanlage - entweder gegen das Grun-

flachenrecht (dazu unter Il.) oder gegen das Waldrecht (dazu unter 1ll.), andernfalls lage

jedenfalls ein Verstol3 gegen das Baumschutzrecht vor (dazu unter IV.). In jedem Fall

aber verletzt die Bebauung der Flache das Naturschutz- und Artenschutzrecht (dazu un-

ter V.). Es stellt sich zudem aus immissionsschutzrechtlichen (dazu unter VI.) und eisen-

bahnrechtlichen Grinden als nicht zulassig dar (dazu unter VIL.).

Unseren Ausfihrungen stellen wir zur besseren Ubersicht eine Gliederung voran:

[, BauPlanUNESIECNT ..o 5
1. Nicht vereinbar mit der Art der baulichen NUtZUNG ......ccccocovvevinininininnnenennn, 5
a. Einrichtungen fur soziale Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig.......c.ccceeerune. 6
b. Keine andere Betrachtung unter Berucksichtigung des 8§ 246 Abs. 9 BauGB ... 8

c. Privilegierung 8 246 Abs. 9 BauGB entfallt wegen sich aufdrangender
NACHNUEZUNG ..ttt b e s bbb b bbb enes 9
d. Keine Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB mOglich.........ccccecevenininnnncnenene. 11
2. Nicht vereinbar mit dem Mal3 der baulichen NUtZUNG.........ccccovvererinienenenenennen. 12
a. Entgegenstehende FEeStSEIZUNZEN ......oeveviviriinineneeeeese e 13
b. Drittschitzender Charakter der FEStSetZUNGEN......ccccveverininineneseseseseneees 15

c. Keine Anwendung des § 246 ADbs. 11 BAUGB........cccccevevvererenenenenenenenenenenes 17
d. Keine Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB mOglich........cccceevirininneninnenene. 17
3. Nicht genehmigungsfahig in Bezug auf die Uberbaubare Grundstucksflache ... 19
a. Einordnung als faktischer AuBenbereich.........coovevrencininnincceee 19
b. Keine AuRenbereichsvertraglichkeit der Gberbaubaren Flache........................ 20

aa. Verstol3 gegen den Flachennutzungsplan, 8 35 Abs. 3 Satz Nr. 1 BauGB......20
bb. Verstol3 gegen Belange des Naturschutzes und des Erholungswertes der
Landschaft, 8 35 Abs. 3 Satz Nr. 5 BaUGB.......ccocccecveevneirencreereeenee 21
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cc. Waldrechtliche und umweltrechtliche Belange.........ccccoeevnenenennenencnene, 22

c. Keine Anwendbarkeit des § 246 Abs. 9 BauGBi.........cccooeeveinenieinenieeneeeeen, 22

aa. Uberschreiten des SiedlungsSbereichs.........ccvcuevevevcveereeerees e 23

bb.  Konkrete Ortliche Situation........cocoeevieireniineinecne s 30

. GrUNFIACNENTECNAT ..o 32
1. Bebauungim Widerspruch zur Widmung der Flachen des Grunanlage ............. 32
Rechtswidrige Einziehung der Grinanlage........cccocvveverienenienienenenenenesesesesnene 32

3. Folgen der Einziehung fur die Bewertung nach dem Waldrecht.........cccccoveennnee 34
M. WaAlArECRT..ceeeee st 35
1. EINStUTUNG @IS Wald ..ot st 35
Bebauung verstol3t gegen WaldreCht.......coeveinenieineneeneeseseeseese e 40
UVP-Vorprufung fur die Waldumwandlung........c.ccecvevenenininenenienienenesesesennens 43

V. BaumsSChULZVEIrOrdNUNG ......couiviririrerescrcscneseeese st sbe e 46
V. Naturschutzrecht und ArtSChULZIreCht.......cccvvevieineiniee e 47
1. LandschaftSProgramim ..ottt s 49

2. BIOTOPSCRULZ ..ottt sttt sbe bbbt b s sae e 50
3. ArteNSCRULZ: FIOT@ oottt 52
4. ArteNSCRULZ: FAUNG ..ottt sbe bbb 52
a. Besonders geschutzte Arten auf der FIAChe ..., 53

b. Streng geschitzte Arten und europaische Vogelarten auf der Flache............. 55

5. Keine Ausnahmen oder Befreiungen von artenschutzrechtlichen Verboten .....57
a. Keine Ausnahmen nach 8 44 Abs. 5 BNatSChGe.........coccovereninencnenenenenenne 57

b. Keine Befreiungen nach 8 67 BNatSChG ..o 63

6. Eingriff in Natur und Landschaft.........coooverinininineeeeeeee e 64
VI. IMMISSIONSSCRULZIECAT.....ceiiiie e 66
VII. EiSeNDanNrEChT ...ttt 67
VI FAZIT ettt st b ettt b et b et et e e bt enenbeneas 71
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. Bauplanungsrecht

Das im Zustimmungsverfahren eingereichte Vorhaben versto3t gegen die bauplanungs-
rechtlichen Vorgaben fur das Flurstick. Diese werden malf3geblich durch die Festsetzun-
gen des Baunutzungsplans bestimmt. Da der Baunutzungsplan vorliegend in Ermange-

lung eines zusatzlichen Fluchtlinienplans,
dazu Feldmann/Knut in Berliner Planungsrecht, 3. Aufl. 1998, Rn. 45,

nicht als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB, sondern nur als
einfacher Bebauungsplan im Sinne von 8 30 Abs. 3 BauGB einzustufen ist, richtet sich
die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens nach den Festsetzungen des

Bebauungsplans und im Ubrigen nach den Vorschriften der §8 34 oder 35 BauGB.

Die Errichtung einer modularen Fltchtlingsunterkunft ist mit der im Baunutzungsplan
festgesetzten Art der baulichen Nutzung eines allgemeinen Wohngebiets nicht vereinbar
(dazu unter 1.) und entspricht zudem in seinem konkret geplanten Umfang nicht dem
festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung (dazu unter 2.). DarUber hinaus erweist sich
die Bebauung der Flache im Allgemeinen im Hinblick auf die Uberbaubare Grundsttcks-

flache als nicht genehmigungsfahig (dazu unter 3.).
1. Nicht vereinbar mit der Art der baulichen Nutzung

Die Zulassigkeit eines Vorhabens richtet sich im Hinblick auf die Art der baulichen Nut-
zung eines Baugebiets im Geltungsbereich eines Benutzungsplans nach den Vorschrif-
ten des 8 7 Nr. 4 ff. Bauordnung Berlin 1958 (BO 58). Im vorliegend festgesetzten allge-
meinen Wohngebiet sind nach 8 7 Nr. 8 S. 1 BO 58 Wohngebadude sowie Ladengeschafte

und gewerbliche Kleinbetriebe und Gaststatten zuldssig, wenn sie keine Nachteile oder
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Belastigungen fur die nahere Umgebung verursachen kénnen. Somit ist eine Flucht-

lingsunterkunft als Einrichtung fir soziale Zwecke regelmaRig nicht zulassig.
a. Einrichtungen fur soziale Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig

Gemald 8 7 Nr. 8 S. 2 BO 58 kdnnen Gebaude fur soziale, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke und fur die 6ffentliche Verwaltung zugelassen werden. Die Zulassung
von sozialen Einrichtungen erfolgt demnach immer nur als Ausnahme und erfordert im
Rahmen der Ermessensausubung eine umfassende und differenzierte Berucksichtigung

der ortlichen Besonderheiten,
Dageférde in: Bauordnung fur Berlin, Kommentar, 6. Aufl., 2008, Anhang, Rn. 33.

Die vorliegend geplante Bebauung der Flache mit einer modularen Flichtlingsunterkunft
kdnnte nur Uber eine solche Ausnahmegenehmigung nach & 31 Abs. 1 BauGB erfolgen,
da die Nutzungsart nicht dem Wohnen, sondern der Nutzung zu sozialen Zwecken zuzu-

ordnen ist.

Das Wohnen in einem Wohngebdude im Sinne von 8 7 Nr. 8 S. 1A BO 58 ist durch eine
auf Dauer angelegte Hauslichkeit, eigene Gestaltung der Haushaltsfuhrung und des

hauslichen Wirkungskreises sowie durch Freiwilligkeit des Aufenthaltes gekennzeichnet,
Dageférde in: Bauordnung fur Berlin, Kommentar, 6. Aufl.,, 2008, Anhang, Rn. 25.

Dadurch erfolgt eine Abgrenzung von anderen Nutzungsarten wie der Nutzung von An-
lagen fur soziale Zwecke, die lediglich wohnahnlichen Charakter haben. So werden fur
die Festsetzungen der BO 58 beispielsweise Heime zur Unterbringung von Aussiedlern
und auslandischen Fluchtlingen als Gebdude fur soziale Zwecke eingestuft. In der Kom-

mentierung zur BO 58 wird dazu angefuhrt:
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LAuch bei einem Asylbewerberheim steht die Unterbringung der Asylbewerber fiir die
Dauer des Asylverfahrens im Vordergrund, so dass es sich um ein im allgemeinen Wohn-
gebiet ausnahmsweise zuldssiges Gebdude mit sozialer Zweckbestimmung handeln wird
(vergleiche Beschluss vom 02.06.1987, OVGE 18,50 = BRS 47 Nr. 41 [...]).”

Dass Unterkunfte fur geflichtete Menschen auch nach der heutigen Betrachtung nicht
dem Begriff des Wohnens im Sinne der BauNVO zuzuordnen sind, haben die Gerichte in
den letzten Jahren bestatigt. Unter anderem fehlt es an dem Kriterium einer auf Dauer
angelegten Hauslichkeit sowie an deren Eigengestaltung. Zudem liegt aufgrund der Re-
sidenz-Pflicht aus 8§ 47 Asylgesetz auch keine Freiwilligkeit des Aufenthalts am konkreten

Ort vor:

,Bei der gebotenen typisierenden Betrachtungsweise spricht vieles dafiir, dass es bei
einer Gemeinschaftsunterkunft fiir Asylbewerber mit bis zu 444 Platzen, 10 Verwal-
tungs- und Betreuungspersonen und 2 Wachschutzangestellten ohne eigene abge-
trennte Wohnungen an der dem Begriff des Wohnens immanenten, auf Dauer ange-
legten Hduslichkeit, der Eigengestaltung der Haushaltsfihrung und des héuslichen
Wirkungskreises sowie der Freiwilligkeit des Aufenthalts fehlt (vgl. dazu Kammer, B. v.
18.04.2013 - 13 L 63.13 - BA'S. 11/12 m.w.N). Asylbewerber sind aufgrund der in Form
einer Auflage zur Aufenthaltsgestattung ergehenden, vollziehbaren Einweisung in die
Gemeinschafsunterkunft (vgl. Hofmann/Hoffmann, Ausldnderrecht, & 53 AsylVfG Rn.
10) verpflichtet in der Gemeinschaftsunterkunft zu wohnen. Im Hinblick auf die sich
aus den Baupldnen anschaulich ergebende Raumstruktur, wonach sich jeweils mehre-
re unterschiedliche Familien oder Einzelpersonen Kiichen- und Badezimmer teilen und
weitere Gemeinschaftseinrichtungen fir die gesamte Einrichtung bestehen, in denen
Wohnbed(irfnisse erfillt werden (Fernsehzimmer, Sportraum) dirfte es auch an der

fur das Wohnen mafigeblichen selbstbestimmten Hduslichkeit fehlen.”
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VG Berlin, Beschluss vom 11. Dezember 2014 - 13 L 355.14 -, juris, Rn. 16

Diese Einstufung ist aufgrund der eindeutigen Rechtsprechung mittlerweile als gesichert

anzuerkennen,

BVerwG, Beschluss vom 27. Februar 2018 - 4 B 39/17 -, juris, Rn. 9 ff.; VG Berlin,
Beschluss vom 20. Juli 2017 - 13 L 398.17 -, juris; VG Hamburg, Beschluss vom 15.
Dezember 2015 - 7 E 6128/15 -, juris, Rn. 38 ff.; VG Hamburg, Beschluss vom 28.
Oktober 2015 - 7 E 5333/15 -, juris, bestatigt durch OVG Hamburg, Beschluss
vom 03.12.2015 -2 Bs 226/15, n.v.

Auch die Vorhabentragerin laut ihren Antragsunterlagen von einer Anlage fur soziale
Zwecke. Sie hat entsprechend auch die Befreiung von den Festsetzungen des Baunut-

zungsplans zur Art der baulichen Nutzung beantragt.
b. Keine andere Betrachtung unter Beruicksichtigung des § 246 Abs. 9 BauGB

Eine andere Betrachtung ergibt sich auch nicht aus 8 246 Abs. 9 i.V.m. Abs. 11 S. 1
BauGB. Denn die Vorschrift konstatiert lediglich eine Regelfolge (,sollen in der Regel zu-
gelassen werden”). Zwar gilt 8 246 Abs. 11 BauGB auch fur tUbergeleitete Plane mit fest-
gesetzten Baugebieten, die den Baugebieten nach 8§ 2-7 BauNVO vergleichbar sind,
dennoch verbietet sich die Anwendung aufgrund der vorliegenden Sonderkonstellation.
Die besonderen Umstande im Einzelfall fUhren namlich dazu, dass das eigentlich vom
Gesetzgeber intendierte Ermessen aufgehoben wird und die Ausnahme nicht zu erteilen

ist. Besondere Umstande kdnnen z.B.

Jintensive Immissionsbelastungen fir die Flichtlingsunterkiinfte wegen rdumlich un-

mittelbar angrenzender Infrastrukturanlagen darstellen”,
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EZBK/Blechschmidt, 131. EL Okt. 2018, BauGB & 246 Rn. 73; Kment in: ZfBR 2016,
748 (749); Jarass/Kment, Kommentar zum BauGB, 2. Aufl. 2017, § 246 Rn. 15.

So liegt es auch hier. Die Vorhabenflache grenzt auf der Ostseite unmittelbar an die
Gleisanlage des ehemaligen Bahnhofs Goerzallee, teilweise laufen alte Zufuhrungsgleise
auf dem Vorhabenrundstick selbst. Konkreter wird zum entgegenstehenden Eisen-

bahnrecht ausgefuhrt unter VII.

Durch die breite Gleisanlage auf dem gesamten Flurstlick 3161 ist eine derart pragnante
Infrastrukturanlage im Plangebiet vorhanden, die die Annahme eines solchen Sonderfal-
les begriindet ist und dazu fuhrt, dass die Ausnahmegenehmigung hier nicht regelhaft

erlassen werden kann.

c. Privilegierung § 246 Abs. 9 BauGB entfallt wegen sich aufdrangender Nachnut-

zung

Die von der Vorhabentragerin angefuhrte Privilegierung nach den Vorschriften des § 246
BauGB fur die Unterbringung von Fluchtlingen und Asylbegehrenden greift nicht, da
nach der eigenen Planung der Senatsverwaltung eine Folgenutzung fur andere Zwecke

geplantist.

Die Vorhabentragerin plant bereits jetzt eine Wohn-Folgenutzung der geplanten Modul-
wohnungen (,Fluchtlingsunterkunft mit der Perspektive Wohnen") und thematisiert eine

kinftige Nutzungsanderung.

Auch die in der Verfahrensakte enthaltenen Betriebsbeschreibung (Blatt 160 der Akte)
hebt die ,gute Umbaubarkeit vor dem Hintergrund sich in der Zukunft ggf. andernder
Nutzungsanforderungen” hervor. Es werden ausdrtcklich andere Formen der Wohnnut-

zung wie Studentenwohnheime und altersgerechtes Wohnen genannt.
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Unabhangig von den konkreten Planungen im Einzelfall strebt die Senatsverwaltung
grundsatzlich wegen geplanten jahrzehntelangen ,Lebensdauer” der MUF 2.0 stets ein
Nachnutzungskonzept als Wohnraum fur andere Bevodlkerungsgruppen an, wie bei-

spielsweise fur Studenten oder einkommensschwache Familien,

https://www.berlin.de/laf/wohnen/allgemeine-informationen/modulare-
unterkuenfte/ (abgerufen am 18.07.2019).

»Sinkt der Unterbringungsbedarf dieser Gruppe, soll dieser neu geschaffene Wohn-
raum auch anderen wohnungssuchenden Berlinerinnen und Berlinern zur Verfiigung
stehen. Mit dem Bauprogramm wird also weiterer, in unserer Stadt dringend benotig-

ter bezahlbarer Wohnraum geschaffen.”

https://www.berlin.de/laf/wohnen/allgemeine-informationen/muf-2-0/  (abgeru-
fen am 18.07.2019).

Diese Nachnutzung ist dann aber nicht mehr als Nutzung zu sozialen Zwecken, sondern

als regulare Wohnnutzung anzusehen.

Eine solche sich aufdrangende Nachnutzung ist schon im Genehmigungsverfahren

zu berucksichtigen:

»Die Zuldssigkeit einer Anschlussnutzung richtet sich nach allgemeinen bauplanungs-
rechtlichen Regeln. Hierbei ist auch zu beachten, dass es dem Sinn und Zweck des
§ 246 Absatz 9 widersprechen wiirde, wenn z. B. die nach dieser Vorschrift zugelassene
Errichtung eines Wohngebéudes im AufSenbereich, das ausschlieSlich dem Wohnen

von Fliichtlingen dient, im Anschluss dauerhaft als Wohnraum fiir die Aligemeinheit
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genutzt werden soll; dies durfte bereits bei Genehmigungserteilung zu berticksichtigen

sein.”

So ausdrucklich ziff. 2.5.1 a.E. der ,Hinweise zur bauplanungsrechtlichen Beurtei-
lung von Standorten fur Unterkunfte von Fluchtlingen und Asylbegehrenden in
den verschiedenen Gebietskulissen” der Fachkommission Stadtebau, abgedruckt
bei: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 132. EL Februar 2019,
BauGB 8§ 246 Anhang [l; zustimmend Blechschmidt in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 132. EL Februar 2019, BauGB
§ 246, Rn. 66a i.V.m. 63a; Mitschang/Reidt in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB,
14. Aufl. 2019, § 246, Rn. 19, 21.

Die Schaffung dauerhaften Wohnraums auch fur ehemalige Asylbegehrende bleibt der

kommunalen Bauleitplanung vorbehalten,

BT-Drs. 18/6185, S. 26.
Die Sonderregelung des 8 246 Abs. 9 BauGB ist nach ihrem Sinn und Zweck ausschliel3-
lich der Fltchtlingsunterbringung in 6ffentlicher Unterbringungsverantwortung zu die-
nen bestimmt und stellt kein Einfallstor fur dauerhafte Wohngebaude oder Beherber-
gungsbetriebe in dafur stadtebaulich nicht geeigneten Gebieten dar,

VGH Kassel, Urteil vom 22. Februar 2018 -4 A 1837/17 -, Juris Rn. 40.

Somit ist wegen der geplanten Folgenutzung und Nutzungsanderung zu Wohnzwecken

eine Privilegierung nach 8 246 Abs. 9 i.V.m. Abs. 11 BauGB nicht gegeben.

d. Keine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB maglich
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Es bliebe hier somit nur die Méglichkeit einer Befreiung von den planerischen Festset-
zungen nach 8 31 Abs. 2 BauGB. Die beantragte Befreiung kann jedoch nicht erteilt wer-
den. Denn die Befreiung erfordert, dass das Vorhaben mit den Grundztgen der Planung
vereinbar ist, ein Befreiungsgrund vorliegt und zudem die Abweichung auch unter Wur-

digung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
Diese kumulativen Voraussetzungen liegen nicht vor.

Zwar ware vorliegend der Befreiungsgrund nach § 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB gegeben, da
Grunde des Wohls der Allgemeinheit, einschliel3lich des Bedarfs zur Unterbringung von

Flichtlingen oder Asylbegehrenden, durchaus erfullt sind.

Allerdings ist das Vorhaben nicht mit 6ffentlichen Belangen vereinbar, da die Nutzung
der Flache fur eine Bebauung (gleich welcher Art) grundlegend gegen Belange des Na-
turschutzes und des Artenschutzes verstol3t (vgl. Ausfuhrungen unter V.). Aul3erdem
steht der Befreiungsentscheidung als weiter 6ffentlicher Belang entgegen, dass die Vor-
habenflache vollstandig bewaldet ist, wobei zweitrangig ist, ob sich die Unbebaubarkeit
der Flache aus dem Grunanlagenrecht, dem Waldrecht oder der Baumschutzverordnung

ergibt (dazu unter I, lll. und IV.).

Somit ergibt sich bereits an dieser Stelle die Rechtswidrigkeit des geplanten Vorhabens
aufgrund der naturschutzrechtlichen Qualitat der Flache. Daruber hinaus ware aber
auch das geplante Mal3 der Bebauung nicht genehmigungsfahig.

2. Nicht vereinbar mit dem Maf der baulichen Nutzung

Auch die geplante Grof3e des Vorhabens ist nicht vereinbar mit dem festgesetzten Mal3

der baulichen Nutzung (dazu unter a. und b.) und auch nicht im Rahmen einer Befreiung

genehmigungsfahig (dazu unter c.).
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a. Entgegenstehende Festsetzungen

Der Baunutzungsplan trifft fur den Bereich des Vorhabengrundsticks verschiedene
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung. So bestimmt der Baunutzungsplan
i.v.m. 8 7 Nr. 13 S. 1 BO 58 das Mal} der bebaubaren Flache mit einer GRZ von 0,2. Er

setzt 2 Vollgeschosse fest und gibt eine GFZ von 0,4 und eine BMZ von 1,6 vor.
Das geplante Vorhaben widerspricht all diesen Mal3festsetzungen.

Obwohl ein amtlicher Lageplan und eine Nutzungsberechnung noch nicht zu den Unter-
lagen gereicht sind, ist bereits jetzt absehbar, dass die u.a. auf Bl. 176 der Verfahrensak-
te angegebenen Werte zum Mal3 der baulichen Nutzung noch weiter uberschritten wer-

den.

Aber auch die im Bauantrag genannten Werte (GRZ = 0,31 und GFZ = 0,93) Uberschreiten
bereits die Festsetzungen im Baunutzungsplan zum Mal3 der baulichen Nutzung. Aus-
gangswert fur samtliche Betrachtungen zum Mal3 der baulichen Nutzung ist die fur das
geplante neue Trenn-Flurstick 3166A Grol3e von 8740 m2 (Bl. 106 der Verfahrensakte).

Im Hinblick auf die bebaubare Flache ist davon auszugehen, dass eine GRZ von mehr als
0,31 erreicht und somit das Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ = 0,2) um 50-100 % Uber-
schritten wird. Die zwei Gebaude betragen nach der Bauvorlage (Bl. 149 der Verfahrens-
akte) AusmalBe von 16,32 m x (4 Module a 20,97m) x 2 Gebauderiegel = 2737 m2. Diese
Gebaudegrundflache im Verhaltnis zur voraussichtlich angesetzten Teil-Flursttckflache
von 8740 m? ergibt einen GRZ-Wert von 0,31 (2737 m? : 8740 m?). Um das festgesetzte
Mal der bebaubaren Flache einzuhalten, durfte lediglich die Halfte des geplanten Um-

fangs, also etwa 1700 m2? Grundstucksflache bebaut werden.
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Bei dieser Berechnung ist bereits ein groRzlgiger Ausgangswert fur die Bemessung des
Baugrundstucks zugrundegelegt worden, da nach den Berechnungsgrundlagen in Nr. 17
der BO 58 Abzuge in einer Tiefe von 5 m vorzunehmen sind, die wiederum zu einer Ver-
kleinerung der zur Verfugung stehenden bebaubaren Flache und somit zu einer weite-

ren Erhohung der errechneten GRZ fuhren.

Zudem sind bei dieser Berechnung lediglich die beiden Hauptgebdude in die Grundfla-
chenzahl einberechnet worden, nicht jedoch weitere versiegelte Bereiche im Sinne von 8
19 Abs. 4 BauNVO, wie Stellplatze, Terrassenflachen, Spielflachen, Versorgungsflachen,
Zufahrten, Gehwege und Aufenthaltsflachen. Da diese Flachen in den eingereichten
Bauvorlagen nicht ausgemessen sind, kann eine genaue Berechnung an dieser Stelle
nicht erfolgen. In Anbetracht dieser weiteren versiegelten, aber in der Berechnung noch
unbertcksichtigten, Flachen ist mit einer weiteren deutlichen Zunahme der GRZ zu

rechnen.

Auch die festgesetzte GFZ von 0,4 ist deutlich Uberschritten. Bei einer 3-geschossigen
Nutzung ergibt sich eine GFZ von 0,96 (Grundflache 2737 m? x 3 Vollgeschosse = 8211
m?, 8211 m2: 8740 m2 = 0,96). Die sich bei einer GFZ von 0,4 ergebende Geschossflache

von rund 3500 m2 ist also bei 8211 m2 um mehr als das Zweifache Uberschritten.

Auch im Hinblick auf die Anzahl der Vollgeschosse Uberschreitet das Vorhaben die Fest-
setzungen, da den Planungen Gebdude mit 3 Vollgeschossen zu entnehmen sind, auf

dem Grundstuck jedoch nur 2 Vollgeschosse zulassig sind.

SchlieBlich versto3t das Vorhaben auch gegen die im Baunutzungsplan festgesetzte of-
fene Bauweise. Denn die geplanten Gebauderiegel sind mit gut 80m Lange deutlich lan-
ger als die in § 22 Abs. 2 BauNVO festgelegte maximale Lange der Hausformen von 50
m. Ein Antrag auf Befreiung von dieser Festsetzung ist nicht beantragt worden (BIl. 8 der

Verfahrensakte).
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b. Drittschutzender Charakter der Festsetzungen

Diese VerstoRRe gegen das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung kénnen von den

Einwendenden geltend gemacht werden.

Das OVG Berlin-Brandenburg hat die lang vertretene Rechtsprechung dazu, dass
Mal¥festsetzungen nicht nachbarschutzend seien, mit der so genannten Wannsee-
Entscheidung aufgegeben; diese ist durch das Bundesverwaltungsgericht bestatigt wor-
den. Danach sind Festsetzungen uber das Mal3 der baulichen Nutzung dann nachbar-
schutzend, wenn der Plangeber die Betroffenen dadurch in ein wechselseitiges nachbar-
liches Austauschverhaltnis einbinden wollte. Somit wird die Frage des Drittschutzes al-
lein danach beantwortet, wie der Wille des damaligen Plangebers auszulegen ist. Nicht
erforderlich ist hingegen, dass der Plangeber die nachbarschitzende Wirkung zur Zeit
der Planaufstellung ausdrucklich in seinen Willen aufgenommen hat, sondern dieser
kann auch nachtraglich gerichtlich ausgelegt werden. Es ist somit unschadlich, dass der
Gedanke des Nachbarschutzes im 6ffentlichen Baurecht erst ab den Jahren seit 1960
entwickelt wurde - der Gedanke des Drittschutzes kann unbeschadet dessen auch be-
reits in dlteren Bebauungsplanen oder sogenannten altrechtlichen Planen enthalten

sein,

Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Urteil vom 30. Juni 2017 - OVG 10 B
10.15 -, juris; bestatigt durch: BVerwG, Urteil vom 09. August 2018 - 4 C 7/17 -,
juris; VG Berlin, Beschluss vom 14.02.2019 - 13 L 396.18 - n.v., BA, Seite 9 (,nach-
tragliche subjektiv-rechtliche Aufladung von Festsetzungen eines Bebauungs-

plans”).

Der Baunutzungsplan benennt in der Tat keine ausdrucklichen Erwagungen zum Nach-

barschutz, jedoch sind diese in der Plankonzeption zu erkennen und aus dieser abzulei-
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ten. Denn die Festsetzung zum allgemeinen Wohngebiet sind durch zusatzliche Einzel-
gebiete mit unterschiedlichem MaR der Nutzung erganzt worden. So ist das vorliegend
betroffene Gebiet (mit brauner Umrandung) der Baustufe 2 zuzuordnen, wohingegen
fur das auf der anderen Seite, westlich des Heinrich-Laehr-Parks gelegene Gebiet (mit
blauer Umrandung) die Baustufe 3 festgesetzt ist. Diese beiden Baustufen-Gebiete sind
durch den in Nord-Sud-Achse verlaufenden Park voneinander getrennt. Die dadurch
erreichte Binnendifferenzierung fuhrt im hiesigen Bereich zu einem allgemeinen Wohn-
gebiet, das mal3geblich von kleinteiliger, lockerer Bebauung in Form von Einfamilienhau-
sern gepragt ist, und sich dadurch deutlich von der intensiveren Bebauung mit Mehrfa-
milienhdusern westlich des Parks abgrenzt. Durch diese Abgrenzung und Grun-
Einfassung des Gebiets mit der Baustufe 2 hat der Plangeber zum Ausdruck gebracht,
dass dieses Gebiet einem besonderen Schutz unterliegen soll, und dass dieser Schutz
auch innerhalb des Gebiets baulich umzusetzen ist. Dadurch hat der Plangeber gezeigt,
dass hier nicht allein aus stadtebaulichen Erwagungen Gebiete mit Baustufen konkreti-
siert werden, sondern dass dies ebenfalls dem Schutz des Gebiets und der darin liegen-
den Grundstucke dienen soll. Die Grundstucke treten somit in ein nachbarliches Aus-
tauschverhaltnis, das darauf beruht, dass lediglich eine geringere Bebauung der Grund-
sticke stattfindet und der kleinteilige Charakter des Gebiets fortgesetzt und bewahrt
wird. Insbesondere die heutige Bebauung zeigt, dass diese Planaussagen immer noch
Bestand haben und umgesetzt werden. Somit kénnen die Einwender als Grundstucksei-

gentumer in diesem Gebiet die Einhaltung der Mal3festsetzungen geltend machen.

Durch das geplante Vorhaben wirde , Quantitat in Qualitat” umschlagen und den Ge-

bietscharakter verandern,
VG Berlin, Beschluss vom 14.02.2019 - 13 L 396.18 - n.v., BA, Seite 9; VG Berlin,

Urteil vom 15.08.2013 - 13 K 306.12 -, juris, Rn. 31, 35 (zur Verletzung des Ge-

bietscharakters durch die Errichtung eines Mehrfamilienhauses).
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c. Keine Anwendung des § 246 Abs. 11 BauGB

Die fur die Art der baulichen Nutzung geltende Regelung des & 246 Abs. 11 BauGB, nach
der Fluchtlingsunterkinfte als Anlagen fur soziale Zwecke in der Regel tber § 31 Abs. 1
BauGB als Ausnahme zuzulassen sind, gilt nicht fur das MalR der baulichen Nutzung.
Denn die Ausnahmeregelung bezieht sich eindeutig allein auf die Art der Nutzung und
den Charakter der Baugebiete. Dies ist auch dem ausdrucklichen Verweis auf den Titel
des Abs. 11 zu entnehmen: ,Ausnahmen in den Baugebieten nach 88 2-7 BauNVO". Wie
auch in den entsprechenden Kommentierungen dargestellt, geht es bei der Sonderrege-

lung fur Fluchtlingsunterkunfte allein um die Gebietsvertraglichkeit:

~Mit Abs. 11 S. 1 soll zum einen zum Ausdruck gebracht werden, dass bei Zulassung
der genannten Einrichtungen in der Regel kein Widerspruch zur Zweckbestimmung
des jeweiligen Baugebiets besteht (zur Gebietsvertrdglichkeit vgl. [..]).” [Hervor-

hebung von hier]

EZBK/Blechschmidt, 131. EL Oktober 2018, BauGB, 8 246, Rn. 73.
Somit ist eine isolierte Anwendung auf die Mal¥festsetzungen ausgeschlossen. Ein Ab-
weichen ware theoretisch allein durch eine Befreiung moglich - dies kommt aber vorlie-
gend nicht in Betracht.
Eine Anwendung der Privilegierungsvorschriften § 246 Abs. 9, Abs. 11 BauGB ist auch
bereits wegen der oben ausgefuhrten sich aufdrangenden Nachnutzung und geplanten

Nutzungsanderung ausgeschlossen.

d. Keine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB maglich
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Eine Befreiung von den Festsetzungen des Baunutzungsplans ist nicht méglich, da diese
sowohl gegen die Grundzuge der Planung als auch gegen die in Abwagung mit 6ffentli-

chen Belangen zu bertcksichtigenden nachbarlichen Interessen verstol3en werden.

Wie oben bereits dargestellt, handelt es sich bei den Malfestsetzungen zur Erreichung
eines kleinteiligen und locker bebauten Wohngebiets um einen Grundzug der Planung,
der durch das geplante Vorhaben nicht nur berthrt, sondern grundlegend verletzt wir-
de. Denn die Ausmal3e des Vorhabens bewirken in Bezug auf die GRZ etwa eine Verdop-
pelung der festgesetzten Werte, in Bezug auf die Anzahl der Vollgeschosse ein Uberstei-
gen von 1/3. Ahnlich massive Ubertretungen sind bei GFZ und Baumassenzahl zu ver-
zeichnen. Aufgrund dieser erheblich massiveren Nutzung des Grundstucks sind auch die

nachbarlichen Interessen verletzt.

Wie bereits oben bei der Befreiung von der zulassigen Art der baulichen Nutzung ausge-
fuhrt, streiten die 6ffentlichen Belange des Naturschutzes, Artenschutzes und Grunanla-
genrechts/Waldrechts/Baumschutzrechts mal3geblich gegen eine Bebauung der Flache
im allgemeinen und insbesondere gegen eine derart massive und intensive Bebauung

im Speziellen.
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3. Nicht genehmigungsfahig in Bezug auf die Uberbaubare Grundstiicksflache

Da der Baunutzungsplan nur Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nut-
zung enthalt und mithin wie ein einfacher Bebauungsplan zu behandeln ist, richtet sich
die Zuldssigkeit des Vorhabens im Ubrigen geméaR & 30 Abs. 3 BauGB nach den Vor-
schriften der §8 34 und 8 35 BauGB. Relevant sind in diesem Zusammenhang vor allem

die Uberbaubaren Grundsttcksflachen.

Diese sind nach § 35 BauGB zu bewerten, der Bereich aufgrund seiner tatsachlichen

Eigenschaften dem AulBenbereich zuzuordnen ware.
a. Einordnung als faktischer AuBenbereich

Die Einordnung der Flache als faktischer AulRenbereich ergibt sich daraus, dass ein Be-
bauungszusammenhang im Sinne von 8§ 34 BauGB nicht positiv festgestellt werden
kann. Der Bebauungszusammenhang endet in der Regel mit dem Ende der tatsachlich
relevanten malstabsbildenden Bebauung, konkret also am letzten Haus. Blof3e Baulu-
cken, die den Bebauungszusammenhang nur unterbrechen, aber nicht abreil3en lassen,
sind unschadlich. Erforderlich dafur ist jedoch, dass weitere Bebauung vorhanden ist.
Dies ist vorliegend nicht der Fall, da die vorhandene Bebauung westlich der Wupper-
stral3e lediglich aus Kleingartenhausern besteht und insofern nicht am Bebauungszu-
sammenhang der malistabsbildenden Wohnhduser teilnehmen kann. Fur die Bewer-
tung des AulBenbereichs ist unerheblich, dass die Flache noch im Geltungsbereich des
Baunutzungsplans liegt, da sich der Bebauungszusammenhang allein aus dem Fakti-
schen, und nicht aus dem Rechtlichen ergibt. Auch die Senatsverwaltung nimmt in den
uns vorliegenden Verfahrensunterlagen, unter anderem auch im Quick-Check-

Verfahren, einen AuRenbereich an.
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b. Keine AuBenbereichsvertréaglichkeit der iberbaubaren Flache

Das Vorhaben ist nicht auBenbereichsvertraglich, da es dem Flachennutzungsplan wi-
derspricht (hierzu unter aa.) und Belange des Naturschutzes und des Erholungswertes
der Landschaft (hierzu unter bb.) sowie waldrechtliche Belange beeintrachtigt (hierzu

unter cc.).
aa. VerstoB gegen den Flachennutzungsplan, § 35 Abs. 3 Satz Nr. 1 BauGB

Zwar trifft der Flachennutzungsplan keine ausdrucklichen Aussagen zur Uberbaubaren
Flache, jedoch enthalt er fur den Vorhabenbereich die Darstellung einer Grunflache.
Grunflachen gemal? 8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB kdénnen Parkanlagen, Dauerkleingarten,
Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze, aber auch Friedhofe sein. Die stadtebauliche Funkti-
on von Grunanlagen besteht darin, zur Auflockerung der Baumassen beizutragen sowie

Erholungs- und Freizeitbedurfnisse zu erftllen,
EZBK/Sofker, 131. EL Oktober 2018, BauGB & 5, Rn. 36.

Somit ergibt sich, dass Grunflachen (sowohl im Flachennutzungsplan aber auch im Be-
bauungsplan) nicht Uberbaubare Teile von Baugrundstlicken darstellen, ohne dass dies

erganzend festgesetzt/dargestellt werden muss,

EZBK/Sofker, 131. EL Oktober 2018, BauGB & 5, Rn. 36.
Die Darstellung als Grunflache bezweckt die grundsatzliche Nicht-Bebaubarkeit des
Grundstucks und indiziert mithin auch, dass es keine Uberbaubare Grundstucksflache

geben kann. Jedenfalls ist die geplante Bebauung derart massiv, dass die Darstellung als

Grunflache zweifelsohne auch in Bezug auf die Uberbaubare Flache verhindernde Wir-
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kung hat. Dieser 6ffentliche Belang steht dem Vorhaben auch unbeschadet dem Aus-

gang des Einziehungsverfahrens der gewidmeten Grunflachen entgegen.

bb. Versto3 gegen Belange des Naturschutzes und des Erholungswertes der Land-
schaft, § 35 Abs. 3 Satz Nr. 5 BauGB

Oberhalb der Vorhabenflache befindet sich im Heinrich-Laehr-Park ein Landschafts-
schutzgebiet. Auch wenn die Vorhabenflache nicht mehr in diesem Gebiet liegt, sind die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Sinne von § 35 Abs. 3 S. 1 Nr.
5 BauGB dennoch zu prufen. Denn sie haben einen eigenstandigen Charakter und sind
unabhangig vom Naturschutzrecht zu prufen. Auch Gebiete auBerhalb der formlichen
Unterschutzstellung durch naturschutzrechtliche Verordnungen werden in Bezug auf
Aul3enbereichsvorhaben dadurch geschutzt, dass die Belange des Naturschutzes und

der Landschaftspflege nicht in tatsachlicher Hinsicht beeintrachtigt werden dtrfen.

Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Kommentar, 122. EL
August 2016, 8 35 Rn. 92.

Durch die Realisierung des Vorhabens werden die in § 1 BNatSchG genannten Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege negativ betroffen. Die Flache
entlang der Bahngleise ist immerhin im Umweltatlas als gesetzlich geschitztes Biotop
(Ziffer 07100) enthalten, namlich als Biotop der Kategorie 15 (Gebusch, Baumreihen,

Baumgruppen), und dementsprechend schutzenswert.

Bereits zum jetzigen Zeitpunkt ist aber ersichtlich, dass der Erholungswert der Land-
schaft erheblich beeintrachtigt wird. Der AulBenbereich soll als Erholungsraum flr die
Allgemeinheit dienen. Das gilt in diesem Falle umso mehr, da es sich um eine 6ffentliche

Parkanlage handelt. Die geplanten Gebaude und die Freiraumgestaltung stellen nicht
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nur einen Fremdkorper in der bisherigen naturlichen Landschaft dar, sondern sie heben

die Qualitat als Parkanlage ganzlich auf.

Daruber hinaus steht auch der 6ffentliche Belang des Artenschutzes entgegen, da fur
die Uberbauung der Flache vielfache VerstéRe gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG erforderlich waren. Auch dazu verweisen wir auf unsere untenstehenden Aus-

fihrungen (unter V.3. und V.4.).
cc. Waldrechtliche und umweltrechtliche Belange

Die geplante Bebauung unterschreitet den notwendigen Waldabstand in eklatanter Wei-
se, beeintrachtigt die Funktionen des Waldes, und somit 6ffentliche Belange. Mithin ist
auch der Belang zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 35 Abs. 3 Satz
Nr. 3 BauGB beruhrt.

c. Keine Anwendbarkeit des § 246 Abs. 9 BauGB

Die oben aufgefuhrten Unvereinbarkeiten mit den verschiedenen 6ffentlichen Belangen

kdnnen auch nicht mithilfe des 8 246 Abs. 9 BauGB Uberwunden werden.

Zum einen ist auch hier die rechtliche Anwendbarkeit der Vorschrift in Bezug auf die

alleinige Betrachtung der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu bezweifeln.

Zum anderen sind auch zusatzlich die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit der Vor-
schrift nicht gegeben. Notwendiges Kriterium fur die Anwendbarkeit des & 246 Abs. 9
BauGB ist, dass die Unterkunft in einem ,unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit
nach & 30 Absatz 1 oder § 34 zu beurteilenden bebauten Fldchen innerhalb des Siedlungsbe-

reichs erfolgen soll”. Diese Eigenschaft weist die Vorhabenflache jedoch nicht auf.
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aa. Uberschreiten des Siedlungsbereichs

Der Gesetzgeber hatte dabei ausdrucklich die sog. ,Aulenbereichsinseln im Innenbe-

reich” vor Augen.
BR-Drs. 419/14, S. 6; BT-Drs. 18/2752,S. 7.

Das BVerwG hat allerdings schon 2005 klargestellt, dass dieser ,Auenbereich im Innen-
bereich" kein eigenstandiger Rechtsbegriff ist. Das BauGB unterscheidet nur zwischen
den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen (8 34 BauGB) und dem Aul3enbereich (§ 35
BauGB). Die fur diese Abgrenzung mal3geblichen Kriterien sind in der Rechtsprechung
hinreichend geklart. Eine ringsum von Bebauung umgebene Freiflache, die so grol} ist,
dass sich ihre Bebauung nicht mehr als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Be-
bauung aufdrangt und die deshalb nicht als Baullcke erscheint, liegt nicht innerhalb
eines Bebauungszusammenhangs im Sinne des 8 34 Abs. 1 BauGB; sie ist damit bebau-

ungsrechtlich AulRenbereich.

BVerwG, Beschluss vom 15. September 2005 - 4 BN 37/05 -, juris, Rn. 3; vgl.
Ewer/Mutschler-Sieber, Die Unterbringung von Fluchtlingen - Bau-, ordnungs- und
vergaberechtliche Aspekte, NJW 2016, 11, 12.

Eine solche Situation ist hier nicht gegeben. Die Vorhabenflache ist nicht ringsum umge-
ben von Bebauung, sondern grofRtenteils von AulBenbereichsflachen. Lediglich im Sud-
westen grenzt die Vorhabenflache an den Bebauungszusammenhang der Goerzallee,
wenn auch nur an eine Garagenanlage, also eine Nebenanlage. Von einer ,Aul3enbe-

reichsinsel” kann hier also keine Rede mehr sein.
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Da der Gesetzgeber in seiner Begriindung ausschlie3lich auf die ,Aulzenbereichsinseln”
abstellte, ist unklar, ob und welche weiteren Falle von dem Tatbestand des § 246 Abs. 9

BauGB erfasst werden sollen. Hierzu entschied das VG Minchen:

»ES muss sich also um Fldchen handeln, die unmittelbar entweder an den beplanten
oder unbeplanten Innenbereich anschliefSen und innerhalb des Siedlungsbereichs lie-

gen. Eine bauliche Entwicklung jenseits des Siedlungsbereiches, also nach ,aufSen”, ist

auf der gesetzlichen Grundlage des § 246 Abs. 9 BauGB nicht zuldssig (vgl. Bat-
tis/Mitschang/Reidt, NVwZ 2014, 1609, 1613). Vom Anwendungsbereich dieser Vor-
schrift erfasst werden damit nur Fléchen, die zwar im Siedlungsbereich liegen, aber die
Tatbestandsvoraussetzungen des § 34 BauGB wegen des fehlenden Bebauungszu-
sammenhangs nicht erfullen und deshalb dem bauplanungsrechtlichen AufSenbereich
zuzuordnen sind (vgl. Battis/Mitschang/Reidt, NVwZ 2014, 1609, 1613).”

VG Munchen, Beschluss vom 11. Februar 2015 - M 8 SN 14.4430 -, juris, Rn. 50
[Unterstreichung hinzugefugt].

In gleiche Richtung stellte auch der VGH Baden-Wurttemberg fest:
.Das in § 246 Abs. 9 BauGB enthaltene Erfordernis einer Bebauung innerhalb des Sied-
lungsbereichs ldsst eine Erweiterung des dufseren Umgriffs vorhandener Siedlungsbe-
reiche, also eine , Entwicklung nach Aufsen” wohl nicht zu."

VGH Baden-Wurttemberg, Beschl. v. 23.02.2017, 3 S 149/17, BauR 2017, 993, 993.

In der Begrindung der Entscheidung heildt es hierzu unter Verweis auf die Einzelbe-

grundung des Gesetzesentwurfs des Bundesrates unter Art. 1 8 2 Abs. 3:
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.In der Einzelbegriindung hiefSt es zu [...] § 246 Abs. 9 BauGB [...], die Errichtung von
Anlagen zur Unterbringung von Fliichtlingen [...] im AufSenbereich nach § 35 BauGB sei
allenfalls im Ausnahmefall méglich. Gerade in Ballungszentren sei es notwendig, zur
Bewdltigung der Zuwanderung in geeigneten Fdllen auch die sogenannten ,AufSenbe-
reichsinseln im Innenbereich” also die im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang

mit bebauten Fldchen gelegenen AufSenbereichsfldchen zu nutzen."
VGH Baden-Wurttemberg, Beschl. v. 23.02.2017, 3 S 149/17, BauR 2017, 993, 994.

Die Entscheidung verweist weiter auf Ausfuhrungen des Ersten Burgermeisters der
Freien und Hansestadt Hamburg in der Plenardebatte des Bundesreates vom
19.09.2014, (Plenarprotokoll 925. Sitzung, S. 283):

.Der Erste Burgermeister der Freien und Hansestadt Hamburg hat hierzu in der Ple-
nardebatte des Bundesrates vom 19.09.2014 [...] ausgefiihrt, die Unterscheidung zwi-

schen unbeplantem Innenbereich und AufSenbereich sei ,manchmal nur eine Liicke

zwischen vielen Hidusern und Gebduden, die ohnehin da stehen.” Dem entspricht

die Begriindung der Stellungnahme der Bundesregierung zum Gesetzesentwurf des
Bundesrates, wonach die Vorschrift insbesondere auf Fldchen in Ortsteilen ziele, die

mangels Bebauungszusammenhang nicht nach § 34 Abs. 1 BauGB bebaubar seien."

Folgerichtig kommt der VGH Baden-Wdurttemberg zu der sich hieraus ergebenden Ziel-
richtung des Gesetzgebers bei der Schaffung von 8 246 Abs. 9 BauGB. Es ging dem Ge-
setzgeber gerade nicht darum, jede AulRenbereichsflache, die irgendwie an einen Sied-
lungsbereich anschliel3en kdnnte, nunmehr Uber § 246 Abs. 9 BauGB bebaubar zu ma-
chen. Mit der gesetzgeberischen Formulierung des § 246 Abs. 9 BauGB, dass nur solche
Flachen bebaut werden durfen, die ,innerhalb des Siedlungsbereichs” liegen, hat der
Gesetzgeber zugleich die dulBerste Grenze der Anwendbarkeit des 8 246 Abs. 9 BauGB

beschrieben. Hierzu heil3t es in der Entscheidung:
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.Die sich hieraus [aus der Begrundung der Stellungnahme der Bundesregierung
und der Plenardebatte und Ausfuhrung des Ersten Burgermeisters der Freien
und Hansestadt Hamburg] ergebende Zielrichtung des Gesetzgebers, fiir die in § 246
Abs. 9 BauGB bezeichneten Zwecke die Bebaubarkeit von durch Gebédude umgebenen

grofSeren und kleineren AufSenbereichsfléchen zu erleichtern, dirfte zugleich die du-

Berste Grenze einer Bebauung ,innerhalb des Siedlungsbereichs” beschreiben.

Denn dieses Erfordernis lésst eine Erweiterung des duf3eren Umgriffs vorhandener

Siedlungsbereiche, also eine ,Entwicklung nach auf8en” wohl nicht zu. Dies diirfte

[...] selbst dann gelten, wenn eine AufSenbereichsfléche so stark von der angrenzenden
Bebauung geprdgt ist, dass sie sich als deren organische Fortsetzung darstellt und
damit fur eine Einbeziehungssatzung nach & 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in Betracht kdme.
Denn im Unterschied zu § 246 Abs. 9 BauGB enthdlt § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB nicht das

Erfordernis einer Lage innerhalb des Siedlungszusammenhangs.”

Dieser MaR3stab ist fur die Beurteilung des hiesigen Vorhabens heranzuziehen.

Dabei ist auch erganzend zu beachten, dass der Bebauungszusammenhang und Sied-

lungsbereich nach der standigen Rechtsprechung zu 8 34 BauGB regelmal3ig mit dem

letzten Baukorper endet,

grdl.: BVerwG, Urt.v. 06.11.1968, IV C 2/66, BeckRS 1968 30425772.

Sie enden gerade nicht an der Grundstucksgrenze, sondern unmittelbar an der Aul3en-

wand des letzten Baukdrpers, sodass ein bebautes Grundstuck in Innenbereich und Au-

Renbereich zerfallen kann,

BVerwG, Beschl. v. 08.10.2015, 4 B 28.15, ZfBR 2016, 67.
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Die sich an den Siedlungsbereich anschlieBenden selbststandigen Flachen gehdren zum
AuBenbereich,

BVerwG, Urt.v. 12.10.1973 -1V C3/72

Das Tatbestandsmerkmal des ,Siedlungsbereichs” ist im BauGB nicht ausdrtcklich be-
nannt. Literatur und Rechtsprechung verwenden diesen Begriff jedoch im Zusammen-

hang mit dem Begriff der ,Innenentwicklung”.

Krautzberger/Stier, BauGB-Novelle 2014 II: Erleichterte Unterbringung von Flicht-
lingen, DVBI 2015, 73, 77.

Der Begriff wurde jedoch nicht erst durch Literatur und Rechtsprechung etabliert, son-
dern bereits durch den Gesetzgeber. So spricht er auch in seiner Begrindung zum Ent-
wurf eines Gesetzes Uber MaBnahmen im Bauplanungsrecht zur Erleichterung der Un-
terbringung von Fluchtlingen (BauGB-Novelle 2014 Il) an zwei Stellen von dem ,Sied-
lungsbereich”. Einerseits in der streitgegenstandlichen Regelung und andererseits in § 2

und dessen Begrundung:

»Satz 2 enthalt den klarstellenden Hinweis, dass eine Innenentwicklung auch dann vor-
liegt und das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB damit auch dann zu Anwen-
dung kommen kann, wenn sog. ,AufSenbereichsinseln im Innenbereich” tberplant
werden sollen. Dabei handelt es sich um Fléchen, die zwar planungsrechtlich dem Au-
Senbereich nach § 35 BauGB zuzurechnen sind, aber von baulichen Nutzungen umge-
ben sind und nach den jeweiligen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten innerhalb des

Siedlungsbereichs einer Gemeinde liegen.” [Unterstreichung hinzugefugt].

BR-Drs. 419/14, S. 5.
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Der Begriff des ,Siedlungsbereichs” wurde vom Gesetzgeber also zuerst bei der ,Innen-
entwicklung” etabliert und nun ganz offensichtlich auf die Regelung des § 246 Abs. 9
BauGB ubertragen. Es ist nicht erkennbar, dass der Gesetzgeber den Begriff ,Siedlungs-
bereich” mit unterschiedlichen Bedeutungen versehen wollte. Das gilt umso mehr, da er
den Begriff sogar in derselben Begriundung und mit derselben Bedeutung verwendet.
Zur Auslegung des § 246 Abs. 9 BauGB ist es daher - in Ermangelung einer ausreichen-
den Begrundung des Gesetzgebers - notwendig, die Kriterien der Innenentwicklung

heranzuziehen.

Der Gesetzgeber erlauterte die Innenentwicklung und den Siedlungsbereich im Jahre
2006 wie folgt:

,Bebauungspline der Innenentwicklung sind daher abzugrenzen von Bebauungs-

pldnen, die gezielt Flcichen aufSerhalb der Ortslagen einer Bebauung zufiihren. Bebau-

ungspldne der Innenentwicklung erfassen damit solche Planungen, die der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile die-
nen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4). Einbezogen sind auch solche Bebauungspldne, die der Um-

nutzung von Fléchen dienen. In Betracht kommen insbesondere Gebiete, die im Zu-

sammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 darstellen, innerhalb des Siedlungs-

bereichs befindliche brachgefallene Fldchen sowie innerhalb des Siedlungsbereichs be-
findliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungs-
mafBnahmen gedndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgelést werden soll.”

[Unterstreichung hinzugefugt].

BT-Drs. 16/2496, S. 12.

Der Gesetzgeber macht damit unmissverstandlich klar, dass die Innenentwicklung dort

enden muss, wo der Siedlungsbereich endet. Das BVerwG folgerte daraus:
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,Uberplant werden diirfen Fléichen, die von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht

eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils umschlossen werden. Die dufSeren Gren-

zen des Siedlungsbereichs diirfen durch den Bebauungsplan nicht in den AufSenbe-

reich _hinein erweitert werden. Dies folgt aus der Gesetzessystematik, dem Sinn und

Zweck des § 13a BauGB sowie aus der Gesetzesbegriindung.”

BVerwG, Urteil vom 04. November 2015 - 4 CN 9/14 -, juris, Rn. 23 [Unterstrei-
chung hinzugefugt].

Dass auch der § 246 Abs. 9 BauGB keine Neuerrichtung aullerhalb des Siedlungsbe-
reichs erlauben soll, ergibt sich bereits aus dem Wortlaut (,innerhalb des Siedlungsbe-
reichs”). Auch wenn das VG Munchen in seinem Beschluss nicht die hier dargestellte
Verbindung mit der Innenentwicklung herstellt, so gelangt es doch zu dem gleichen Er-

gebnis allein durch Betrachtung des Wortlauts.

Unzulassig sind sowohl bei 8 13a wie auch bei § 246 Abs. 9 BauGB isoliert in den Aul3en-

bereich vorstol3ende Flachen.

Vgl. Battis in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB Kommentar, 13. Auflage 2016,
§ 13a Rn. 4, Bienek/Krautzberger, UPR 2008, 81, 83.

Es bedarf eines gewissen Siedlungseinschlusses der Flache, wie es der Begriff der Au-

Renbereichsinsel sprachlich auch gut zum Ausdruck bringt.

Ein bloBes Angrenzen an einen Siedlungsbereich an einer Seite der Flache schafft noch
keine AuBenbereichsinsel, sondern stellt eine klassische AulRenbereichsflache dar, die
hinter dem letzten Baukdrper des bebauten Innenbereichs beginnt. Andernfalls wirden
alle AuRenbereichsflachen, die an den Innenbereich mit einer Seite angrenzen die An-

forderungen des 8§ 246 Abs. 9 BauGB erfullen. Dies ist aber ersichtlich nicht mit der ein-
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schrankenden Formulierung des § 246 Abs. 9 BauGB und der diesbeziglichen Gesetzge-

bungshistorie, die auf die sog. AulRenbereichsinsel abstellt, bezweckt gewesen.
bb. Konkrete ortliche Situation

Unter Berucksichtigung dieses Mal3stabs ist festzustellen, dass die Vorhabenflache au-
Berhalb des Siedlungsbereichs liegt und insofern nicht den Tatbestand des § 246 Abs. 9
BauGB erfullt. Eine ,Aul3enbereichsinsel” liegt nicht vor. Es besteht nicht einmal eine

~Aullenbereichshalbinsel”, sondern lediglich eine im AulRenbereich liegende Flache.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem amtlichen Liegenschaftskataster

Der Siedlungsbereich wird auBerdem durch die Gleisanlage im Studwesten und den Dah-

lemer Weg im Nordwesten abgeschlossen und deutlich wahrnehmbar von dem nach
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Westen folgenden Aullenbereich abgegrenzt. Die Gleisanlage hat auch eine derartige
Ausbreitung und Gr6Re, dass von ihr eine trennende Wirkung ausgeht. Der Siedlungsbe-
reich endet vor dieser Infrastrukturanlage. Es befinden sich keine an den Siedlungszu-

sammenhang anschlieBenden Gebaude westlich des Dahlemer Wegs.

Dass die Flache als Grunflache gewidmet war/ist und im Flachennutzungsplan als Grun-
flache bzw. Parkanlage dargestellt ist, bliebt fur die Einordnung als AuRenbereich unbe-
achtlich. Denn dies steht einer Qualifikation der tatsachlichen baulichen Verhaltnisse als

AulRenbereich nicht entgegen.

Und selbst fur den Fall, dass die Flache weiter als Griinflache anzusehen ware, wirde
dies nicht zu einer anderen Beurteilung fuhren. Denn auch eine im &ffentlichen Eigen-

tum stehende Grinflache kann selbstverstandlich Teil des AuRenbereichs sein.

Im Ergebnis fuhren auch in Bezug auf die Uberbaubare Flache und die Lage des Vorha-
bens auf dem Grundstlck die naturschutzrechtlichen, artenschutzrechtlichen und Be-
lange des Waldes/Grunanlage/Baumschutz dazu, dass dem Vorhaben o6ffentliche Belan-

ge entgegenstehen, die nicht Uberwunden werden kénnen.

Somit ist das Vorhaben auf dem Vorhabengrundstlick bereits nach bauplanungsrechtli-

cher Betrachtung nicht genehmigungsfahig.
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. Grunflachenrecht
1. Bebauung im Widerspruch zur Widmung der Flachen des Griinanlage

Das Grundstuck Dahlemer Weg 247 ist als 6ffentliche Grin- und Erholungsanlage nach

§ 1 Abs. 1 Grunanlagengesetz (GrunanlG) gewidmet.

Die geplante Bebauung des Grundstucks widerspricht dieser Widmung grundlegend:
Eine Grun- und Erholungsanlage ist schon ihrem Sinn und Zweck nach nicht zu bebauen.
Zudem regelt auch § 6 GrunanlG, dass die Benutzung schonend erfolgen muss und An-
pflanzungen und die Ausstattung der Grunanlage nicht beschadigt oder beeintrachtigt
werden darf - auch dies ware bei Umsetzung des Vorhabens nicht zu gewahrleisten. Das
Grunanlagenrecht ist fur die rechtliche Betrachtung der Flache weiterhin relevant, da die

erfolgte Einziehung rechtswidrig ist.
2. Rechtswidrige Einziehung der Griunanlage

Mit Verfugung vom 02.04.2019 hat das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf beschlossen, eine
8740 m2 grol3e Teilflache des Flurstucks als 6ffentliche Grinanlage gemald 8 2 Abs. 4
GrunanlG einzuziehen. Gegen diese Einziehung haben wir mit Schreiben vom
02.05.2019 fur unsere Mandantschaft Widerspruch erhoben, sodass ein Suspensiveffekt
bezlglich der Einziehungsverfugung der Grinanlage eingetreten ist, 8 80 Abs. 1 S. 1
VwGO.

Die Einziehung der Grunanlage ist unter anderem aus dem Grund rechtswidrig, weil das
nach 8 2 Abs. 4 GrunanlG erforderliche Ermessen bereits gar nicht ausgeubt wurde.
Gemal § 2 Abs. 4 GrunanlG kann eine 6ffentliche Grun-und Erholungsanlage vollstandig
oder teilweise eingezogen werden, wenn sie fur ihren Widmungszweck nicht mehr bend-

tigt wird oder Uberwiegende Grunde des Wohls der Allgemeinheit dies erfordern.
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Bereits nach dem Wortlaut der Norm handelt es sich um eine Ermessensvorschrift
(,kann). Der Bezirk hat zu bestimmen, ob die Anlage vorliegend fur ihren Widmungs-
zweck nicht mehr bendtigt wird oder ob Uberwiegende Grinde des Wohls der Allge-
meinheit fur eine Einziehung sprechen. Der Begrundung in der vertffentlichten Einzie-
hung ist zu entnehmen, dass der Bezirk vorliegend wohl von Uberwiegenden Grunden

des Allgemeinwohls wegen der Errichtung der Fluchtlingsunterkunft ausgeht.

Jedoch hat der Bezirk weder diese Uberwiegenden Grunde des Allgemeinwohls als sol-
che benannt und eingestuft, noch gepruft, ob diese Grinde des Allgemeinwohls es auch
erfordern, dass die konkret gegenstandliche Grinanlage weicht. Somit wurde der auf
Tatbestandsebene bestehende Einschatzungsspielraum zur Bestimmung und Konkreti-

sierung unbestimmter Rechtsbegriffe nicht genutzt.

Das auf Rechtsfolgenseite sich anschlieBende Ermessen wurde ebenfalls nicht ausgeubt.
In der uns vorliegenden Akteneinsicht der Verfahrensakte des Bezirksamts zur Einzie-
hung ist keinerlei Entscheidungsdokument enthalten, aus dem hervorginge, dass ein
Ermessen ausgelbt, so Zweckmaligkeitserwagungen sowie eine Abwagung der dafur
sprechenden mit den dagegen sprechenden Argumenten vorgenommen wurde. Im Ge-
genteil - nach dem erforderlichen Antrag der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen vom 11.03.2019 ist keinerlei eigene Willensbildung des Bezirks aus der Ak-
te zu entnehmen. Die Verfahrensakte enthalt ausschlieBlich Dokumente zur Errichtung
der Fluchtlingsunterkunft und keinerlei eigene Dokumente zur Einziehung der Grinan-
lage. Unter anderem fehlen behdrdeninterne oder externe Begutachtungen zur Rele-

vanz der Grunflache in 6kologischer Hinsicht oder als Erholungsflache.
Die bloRe Beschrankung auf die Teileinziehung der nérdlichen Flache mit Verweis auf

den hoheren Biotopwert der sudlichen Flache ersetzt nicht die grundlegende Ermes-

sensentscheidung, ob die Einziehung erfolgen kann oder muss; bei dieser Flachenaus-
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wahl handelt es sich um eine Modalitat der Einziehung (eine Frage des ,Wie", nicht des
,Ob"). Die Verfahrensakte lasst somit vermuten, dass keinerlei eigene Erwagungen des
Bezirks zur Erhaltung der Grunflache stattgefunden haben, sondern dass die rechtliche
Notwendigkeit der Einziehung fur die Errichtung der Fluchtlingsunterkunft sowohl An-
lass als auch Grund fur die Entscheidung waren. Somit ist die gesetzlich erforderliche
Ermessensentscheidung nicht vorgenommen worden, sondern der Antrag der Senats-
verwaltung ohne eigene Prufung ,automatisch bewilligt” worden - es handelt sich um
einen ganzlichen Ermessensausfall. Weder auf der Ebene des EntschlieBungsermessens
hat der Bezirk abgewogen, ob er Uberhaupt tatig werden will, noch hat er auf der zwei-
ten Ebene des Auswahlermessens sodann die Art und Weise des Tatigwerdens selbst

entschieden.

Diese objektive Rechtswidrigkeit der Entscheidung kann von den Einwendern geltend
gemacht werden, da es sich bei der Grunanlage, um eine 6ffentlich gewidmete Flache
handelt, die ausdrucklich auch der Erholung der BUrgerinnen und Burger dient. Aus der
unserer Mandantschaft zustehenden Benutzung der Flache im Rahmen des Gemeinge-
brauchs, aber insbesondere auch im Rahmen des Anliegergebrauchs, ist ein durch die

Einziehung verletztes subjektiv-6ffentliches Recht abzuleiten.
3. Folgen der Einziehung fiir die Bewertung nach dem Waldrecht

Durch den Widerspruch ist ein Suspensiveffekt eingetreten, sodass die Einziehung in
ihrer rechtlichen Wirkung bis zum Abschluss des Widerspruchsverfahrens zeitlich sus-
pendiert wird und keine rechtliche Wirkung entfaltet, die Flache also weiterhin als Gran-
anlage gilt. Sollte jedoch der Suspensiveffekt des Widerspruchs durch einen abschlagi-
gen Widerspruchsbescheid beendet werden, sodann die Anfechtungsklage wegen An-
ordnung eines Sofortvollzugs keine aufschiebende Wirkung im Sinne von § 80 Abs. 1 S. 1
VwGO entfalten und im anschlieBenden gerichtlichen Eilverfahren keine aufschiebende

Wirkung angeordnet werden, ware fur die weitere rechtliche Bewertung der Flache das
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Grunanlagenrecht aul3en vor zu lassen. Aufgrund der gegenseitigen Exklusivitat des Ber-
liner Gruinanlagenrechts (8 1 Abs. 2 GrunanlG) und des Berliner Waldrechts (§ 2 Abs. 4
Nr. 2 LWaldG) wirde dann jedoch das Landeswaldrecht wieder greifen; die Flache ware
rechtlich als Wald zu bewerten. Durch die (vollzugsfahige) Einziehungsverfigung verliert
die Flache ihre Widmung als 6ffentliche Grin- und Erholungsanlage im Sinne von § 1
Abs. 1 GrunanlG, sodass der rechtlichen Bewertung als Waldflache die Vorschrift von § 2
Abs. 4 Nr. 2 LWaldG nicht mehr entgegensteht. Durch den Verlust der Widmung als
Grunanlage lebt automatisch die Rechtsqualitat der Flache als Wald auf; die Vorausset-

zungen fur einen Wald im Sinne von § 2 Abs. 1 LWaldG liegen vor (dazu unten unter IlL.).

Bis zum Abschluss des Widerspruchsverfahrens gegen die Einziehung der Grunanlage
und auch wahrend des sich gegebenenfalls anschlieBenden gerichtlichen Verfahrens ist
somit eine Alternativen-Prufung durchzufuhren. Die Flache ist entweder als Grunanlage

oder als Waldflache zu bewerten, und somit sind beide Schutzregime zu prufen.

Im Ergebnis widerspricht die geplante Bebauung aber dem Schutzstatus, der dem

Grundstuck sowohl als Grunanlage als auch als Wald zukommt.
lll.  Waldrecht

Sofern die Flache nicht mehr als gewidmete Grunanlage zu betrachten ist, ergibt sich
eine rechtliche Einordnung als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes, die der Rodung
und Bebauung der Flache im Ganzen oder auch in Teilen ebenso grundlegend entge-
gensteht wie eine Grunflache. Aufgrund der hohen 6kologischen Wertigkeit der Waldfla-
che ist absehbar, dass die rechtlich erforderliche Genehmigung (Waldumwandlung)
nicht erteilt werden kann. Dieser stehen verschiedene waldrechtliche und naturschutz-

rechtliche, insbesondere aber artenschutzrechtliche Belange entgegen.

1. Einstufung als Wald
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Das mit Baumen bewachsene 1,7 ha grof3e Grundstuck ist vorliegend als Wald im recht-
lichen Sinne zu qualifizieren. Die Flache ist nicht nur nach ihrem optischen Erschei-
nungsbild extrem dicht mit Baumen und Strauchern bewachsen, sondern wird auch im
Quickcheck-Verfahren als mit ,waldahnlicher Vegetation bestandenen” bezeichnet. Dies
wird in der Ad-hoc-Bewertung weiter konkretisiert und im Eingriffs-Ausgleichsplan zur

Prafung der Waldeigenschaft bestatigt.

8 2 Abs. 1 LWaldG definiert Wald als jede mit Forstpflanzen (Waldbaumen und Wald-
strauchern) bestockte Grundflache. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg
hat festgestellt, dass nach dieser Legaldefinition allein auf objektive Kriterien abzustellen

und eine allein tatsachliche Betrachtungsweise zugrundezulegen ist,

Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 31. August 2007 -
OVG 11 M 38.06 -, juris, Orientierungssatz 1, Rn. 4; Oberverwaltungsgericht fur
das Land Brandenburg, Urteil vom 18. August 1998 - 4 A 176/96 -, juris, Rn. 28f.

Die Waldeigenschaft einer Flache bestimmt sich somit nach den tatsachlichen Verhalt-
nissen und ist unabhangig etwa von Eintragungen im Waldverzeichnis, im Grundbuch
oder in Planen, unabhangig von der Art der Bestockung und der forstlichen Gute oder
forstwirtschaftlichen Nutzbarkeit, unabhangig von der Art seiner Entstehung also ob
durch positive menschliche Tatigkeiten (d.h. durch Aufforstung und Pflanzungen) oder
von Natur aus wachsend (durch Stockausschlag, Naturverjingung oder naturliche Suk-
zession oder Verwahrlosung) sowie unabhangig vom Entwicklungszustand oder Er-

werbspreis,

dazu im Detail und m.w.N.: Klose/Orf, Forstrecht, Kommentar zum Waldrecht des

Bundes und der Lander, 2. Aufl.,, 8 2, Rn. 9; exemplarisch dargestellt auch im Ur-
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teil zum Teufelsberg im Berliner Forst Grunewald: VG Berlin, Urteil vom 16. Juli
2003 - 1 A 245.99 -, juris.

Die Waldeigenschaft wurde beispielsweise auch bejaht fur eine verwilderte Parkanlage,
bei der nicht entscheidend war, dass die Waldflache ,im bebauten Gebiet” also im un-

beplanten Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB liegt,
OVG MuUnster, Urteil vom 22.01.1988 - 10 A 1299/87, NVwZ 1988, 1048,

sowie fur einen lediglich in dul3erst lichter Weise mit Frostbaumen bestuckten Streifen,
der zwar nicht allein die Funktionen eines Waldes erfullt, aber zwischen zwei Waldfla-
chen liegt und somit den Eindruck vermittelt, mit diesem zusammenzuhangen und ihren

Funktionen zu dienen,
VG Berlin, Beschluss vom 14.02.2019 - 13 L 396.18 - n.v., BA, Seite 17.

Zur rechtlichen Einordnung eines Walds kommen neben den naturwissenschaftlichen
Gesichtspunkten auch rechtliche Definitionsmerkmale, darunter das Vorhandensein von

Forstpflanzen, die Grundfldache und die Mindestgrofe.

Unter den Begriff der Forstpflanzen fallen Waldbaume (alle wilden Baumarten, im Ge-
gensatz zu veredelten Obstbaumarten und typischen Garten- und Parkbaumen auslan-
discher Herkunft), Waldstraucher (alle wild wachsenden Straucharten, im Gegensatz zu
Zierstrauchern) und sonstige Waldpflanzen (insbesondere Krauter, Moose, Farne, Graser

und Blumen),

Klose/Orf, Forstrecht, Kommentar zum Waldrecht des Bundes und der Lander,
2. Aufl,, 8 2, Rn. 14 a-c.

.../38



KlemmRECHTSANWALTE
[ Partner mbs

-38 -

So liegt es hier. Die Flache ist stark von Forstpflanzen bewachsen.

Dies ergibt sich aus der naturschutzfachlichen Ad-hoc-Bewertung, dort im Kap. 2.5 Bio-
topbestand, Seite 8. Im ndrdlichen Grundstucksbereich stehen danach eine nicht bezif-
ferte Anzahl von Baumen (Bergahorn, Spitzahorn, Robinie, Stieleiche). Alle Baume finden

sich samtlich in der Liste der in Berlin vorkommenden Arten von Forstpflanzen,

Berliner Forsten, Waldumwandlung und Waldausgleich im Land Berlin - Band 1:

Leitfaden -, S. 112, abrufbar unter https://www.berlin.de/senuvk/forsten/ walder-

haltung/download/waldleitfaden band1.pdf

Aufgrund des dichten Baumbestandes ist der Bereich stark verschattet, auf Bodenhéhe
sind dichte Efeumatten und krautige Pflanzen zu finden. Insgesamt wurden 22 Arten

festgestellt,

Anhang 3 ,Gesamtartenliste”

Im stdlichen Bereich wachsen dieselben Baumarten, sie weisen zudem die Besonder-
heit auf, dass die Baumschicht zweistufig steht und aufgrund der lichteren Verhaltnisse

mehr Strauchgehdlzarten vorhanden sind.

Um das Kriterium der Grundflache zu erfullen, benétigt ein Baumbestand eine gewisse
Flachenausdehnung. Dabei ist die Frage des Grundbuchrechts und der Eigentumsver-
haltnisse nicht von Belang. Mal3geblich ist, dass der Baumbestand Uber eine gewisse
innere Stabilitat und 6kologische Selbststandigkeit verfugt. Dies wird angenommen,
wenn vom Kronenschluss an eine eigene Lebensgemeinschaft und damit ein eigener

dkologischer Haushalt aufgebaut wurde,
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Klose/Orf, Forstrecht, Kommentar zum Waldrecht des Bundes und der Lander, 2.
Aufl., 8 2, Rn. 17b; zum Kronenschluss: OVG Munster, Urteil vom 22.01.1988 - 10 A
1299/87, NVwZ 1988, 1048; VG Freiburg (Breisgau), Urteil vom 26. Juni 2014 - 4 K
404/14 -, juris, Rn. 33, bestatigt durch Verwaltungsgerichtshof Baden-
Waurttemberg, Beschluss vom 26. Mai 2015 -5 S 1417/14 -, juris.

Der Grad der 6kologischen Selbststandigkeit ist zwar nicht ausdrucklich in der Ad-hoc-
Bewertung aufgefuhrt, ergibt sich jedoch aus den Beschreibungen. Es ist sogar von zwei
Okologisch unterschiedlich zu bewertenden Waldbereichen auszugehen (nérdlicher und
sudlicher Bereich). Zudem spricht auch die Tatsache, dass sich auf der Flache trotz Ein-
grenzung von StraRen und Gleisen eine solche Artenvielfalt entwickelt hat, fur die 6kolo-

gische Selbststandigkeit der Gesamtflache.

In Bezug auf das Kriterium der MindestgroRe ist auszugehen von der in der amtlichen
Begrindung des Gesetzentwurfs der Bundesregierung zum Bundeswaldgesetz (BT-Drs.
7/889, 25) angegebenen MindestgrofRe von 0,2 ha. Mehrere Urteile beschaftigen sich mit
Waldflachen zwischen 700 m2 und 1000-1100 m? und kommen zu dem Ergebnis, dass ab
diesem Bereich keine Baumgruppe mehr, sondern immer zwingend ein Wald vorliegen

musse,

Nachweise unter: Klose/Orf, Forstrecht, Kommmentar zum Waldrecht des Bundes
und der Lander, 2. Aufl.,, 8 2, Rn. 22.

Da der fragliche Bereich vorliegend um das zehnfache hoher liegt, namlich um die
17.000 m2 grol} ist, ist die Frage der MindestgrolRe nach jeder Betrachtung vollig unprob-

lematisch erfullt.

Dies gilt auch, wenn - wie der aktuellen Planung entsprechend - lediglich eine Teilflache

des Grundstlicks von 8740 m2 bebaut werden soll.
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Der Baum-, Strauch- und Pflanzenbestand auf dem Flurstuck erfullt alle Kriterien, die an
einen Wald im rechtlichen Sinne gestellt werden. Die Flache ist als Wald im Sinne von § 2
Abs. 1 LWaldG einzustufen. Dies wird auch durch das Eingriff-Ausgleichsgutachten zur
Prafung der Waldeigenschaft belegt (Bl. 96 der Verfahrensakte). Das Gutachten bejaht
sowohl die Bestockung mit Forstpflanzen, die ausreichende FlachengrofRe, den Zusam-
menhang des Waldes mit weiteren Gehaltsbestdanden im Suden sowie den waldtypi-
schen Charakter.

2. Bebauung verst63t gegen Waldrecht

Das Vorhaben ist nicht mit der Eigenschaft der Flache als Wald vereinbar, denn Wald ist
in erster Linie zu schutzen und zu erhalten. Bei Wald im Geltungsbereich des LWaldG
handelt es sich um Schutz- und Erholungswald im Sinne von 88 12, 13 BWaldG. Die Fla-

che soll jedoch gerodet und bebaut werden.

Die Hurde fur eine Rodung und anschlieBende Nutzung zu Wohnzwecken ist hoch. Es
ware eine Waldumwandlung erforderlich. Denn Wald darf nach § 6 Abs. 1 LWaldG nur
mit Genehmigung der zustandigen Behorde gerodet oder in eine andere Nutzungsart

umgewandelt werden (Umwandlung).

Eine Waldumwandlung ist hier erforderlich, da bereits eine in der Legaldefinition des § 6
Abs. 1 S. 1 LWaldG enthaltene Rodung erforderlich ist.

Daruber hinaus wird der (jetzige) Waldboden auch einer neuen Nutzung zugefuhrt, nam-
lich einer eindeutigen Bauflache. Waldumwandlung sind wegen des weiten Waldbegriffs

in 8 2 Abs. 1 LWaldG auch

»~0hne Rodung denkbar, fir welche dennoch eine Vorpriifung durchzufiihren wire.

Eindeutige Nutzungsdnderungen im Sinne einer Waldumwandlung sind die Uberfiih-
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rung von Wald in Acker- und Weidefldchen, Bau- und Verkehrsfldchen sowie Abbaufld-
chen (vgl. Endres, BWaldG, 2014, § 9 Rn. 9).”

VG Berlin, Beschluss vom 14.02.2019 - 13 L 396.18 - n.v., BA, Seite 18.

Im Entscheidungsprozess zur Waldumwandlung ist zunachst das gesamte Abwagungs-
material vollstdndig zusammenzustellen und dieses anschliel3end einer Bewertung zu
unterziehen, also eine Waldbilanz zu erstellen, und schlie3lich in einem Interessenver-
gleich die einzelnen Belange zu gewichten. Die Waldbilanz geht in ihrer Prifungstiefe
deutlich Gber die UVP-Vorprufung (dazu sogleich) hinaus. Sie muss eine Quantifizierung
und Qualifizierung der vom Umwandlungsbegehren unmittelbar und mittelbar be-

troffenen Waldflachen beinhalten,

Klose/Orf, Forstrecht, Kommentar zum Waldrecht des Bundes und der Lander, 2.
Aufl., 8 9, Rn. 166.

Die Waldumwandlung ist in Berlin auch nicht deshalb entbehrlich, weil es sich um einen

Staatswald handelt, die Flache also im Eigentum des Landes steht.

Die mit Schreiben vom 29.07.2019 (Bl. 105 der Verfahrensakte) beantragte Waldum-
wandlung ist vom Landesforstamt vorliegend wegen &8 6 Abs. 2 LWaldG zu versagen.
Denn die Erhaltung des Waldes auf dem gesamten Flurstlck ist aus Grunden der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im Uberwiegenden 6ffentlichen Inte-
resse. Alle Bereiche des Flursttcks sind im Hinblick auf ihren Biotopbestand wertvoll, es
existieren Flachen mit mittlerem Biotopwert sowie Flachen mit hohem Biotopwert und
weitere Bedeutung fur Arten der besonders geschitzten und streng geschitzten Arten

nach Bundesnaturschutzgesetz.
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Zudem liegen die positiven Voraussetzungen fur eine Genehmigungserteilung nicht vor.
Denn diese soll nach § 6 Abs. 2 S. 3 LWaldG nur erteilt werden, wenn die beabsichtigte
Art der Bodennutzung den Zielen der Raumordnung und den Darstellungen und Fest-
setzungen der Bauleitplanung nicht widerspricht. Dies ist vorliegend jedoch nicht der
Fall. Denn der Flachennutzungsplan enthalt fur die gesamte Grundstucksflache Darstel-
lungen als Grunflache und Parkanlage. Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2015 hat
insoweit den Baunutzungsplan 1958/1960 mit der Festsetzung zum allgemeinen Wohn-

gebiet auch zeitlich tberholt.
Die Entscheidung bendtig das Einvernehmen der Berliner Forsten.

Bei einer Waldumwandlung einer Teilflache ist vorliegend zudem zu erwarten, dass eine
Walderhaltungsabgabe nach 8 6 Abs. 4 LWaldG flr den Erwerb von geeigneten Ersatz-

flachen gefordert wird. Nach dem Waldleitfaden Band 2 der Berliner Forsten,

Leitfaden zur Waldumwandlung und zum Waldausgleich im Land Berlin-Band 2:
Modell zur Bewertung des Waldbestands-Berlin 2011/ 2015,

Berechnungsmethode  bestatigt  durch  Oberverwaltungsgericht  Berlin-
Brandenburg, Urteil vom 27. April 2018 - OVG 11 B 2.16 -, juris,

ergibt sich die Hohe der Walderhaltungsabgabe aus der GroRRe der umzuwandelnden

Waldflache multipliziert mit dem Kompensationsfaktor.

Zudem musste die Wohnbebauung auf der umgewandelten Flache einen Waldabstand
von 100m zum weiterhin bestehenden Wald einhalten, denn nach &8 19 Abs. 1 Satz 1
Nr. 4 LWaldG muss die Errichtung einer Anlage mit Feuerstatten im Sinne von 8 2 Abs. 8
BauO BlIn einen Sicherheitsabstand zum Wald einhalten.
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3. UVP-Vorprufung fir die Waldumwandlung

Nach & 8 Abs. 2 LWaldG ist bei einer Waldumwandlung unter 3 ha Waldflache aufgrund
einer standortbezogenen Vorprufung des Einzelfalls durch die Behérde Berliner Forsten
Uber die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung zu entscheiden. Die Berli-
ner Forsten treffen die Entscheidung nach Mal3gabe des & 7 Abs. 2 UVPG (das LWaldG
verweist in seinem Wortlaut noch auf die Vorgangernorm 8 3c UVPG a.F.), der auf Grund
dieser Vorschrift erlassenen Rechtsverordnung und der zum Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung erlassenen Allgemeinen Verwaltungsvorschrift. Bei der Ausle-
gung des Begriffs der Waldumwandlung ist das mit der UVP-Richtlinie verfolgte Ziel zu
bertcksichtigen, nach dem Projekte, bei denen mit erheblichen Auswirkungen fur die
Umwelt zu rechnen ist, vor ihrer Verwirklichung einer Prufung in Bezug auf ihre Auswir-

kungen zu unterziehen sind,

VG Berlin, Beschluss vom 14.02.2019 - 13 L 396.18 - n.v., BA, Seite 18, mit aus-
drucklichem Hinweis auf: EuGH, Urteil vom 07.08.2018 - C-329/17 - Rn. 35.

Wir erlauben uns an dieser Stelle den erganzenden Hinweis darauf, dass die UVP-Pflicht
(so wie aber ausgefuhrt in der uns vorliegenden Verfahrensakte im Vermerk vom
13.07.2018, SenStadtWohn, GR A 3) nicht wegen der zeitlich jungeren bundesrechtlichen
Regelung in Nr. 17.2.3 der Anlage 1 des UVPG entfallt oder nachrangig ist. Der Bund ver-
fugt im Bereich des Umweltrechts lediglich Uber eine sektorale Gesetzgebungskompe-
tenz, Art. 74 Abs. 1 Nr. 24 und Nr. 29 GG. Da das UVPG aufgrund seines ganzheitlichen
Ansatzes mit dieser sektoralen Aufteilung der Umweltgesetzgebungskompetenz nur
schwer vereinbar ist, gibt es weiterhin viele ungeloste Probleme im Spannungsverhaltnis
der Gesetzgebungskompetenzen zwischen Bund und Landern. Der vorliegende Fall ist
jedoch durch die UVPG-Novelle (UVPModG vom 20.07.2017) gelést worden; in 8 1 Abs. 4
Satz 1 UVPG ist der Vorrang des Landesrechts ausdrucklich geregelt, sodass das bundes-

rechtliche UVPG hier gegentber dem entsprechenden Landesrecht stets subsidiar ist.
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Das Landesrecht Berlin trifft eindeutige und Ubereinstimmende Regelungen: Sowohl das
LWaldG als auch das UVPG Berlin (Anlage 1, Nr. 5.2 b) regeln die Pflicht zur Durchfuh-
rung einer standortbezogenen Vorprufung fur Waldflachen unter 3 ha, ohne wie das

Bundesrecht eine Mindestgréf3e von 1 ha zu fordern.

Somit ist vorliegend zeitlich vor dem Verfahren zur Waldumwandlung eine standortbe-

zogene Vorprufung gemal3 § 7 Abs. 2 UVPG durchzufuhren.

Die in der Verfahrensakte enthaltene standortbezogene Vorprufung gliedert zwar zutref-
fend in die von 8 7 Abs. 2 UVPG vorgegebenen 2 Stufen. Jedoch ist die in der Unterlage

vorgenommen Prufung der 1. Stufe fehlerhaft.

Zwar wird aus dem Prtfkatalog der Anl. 3 Nr. 2.3 des UVPG die Ziffer 2.3.10 ,Gebiete mit
hoher Bevdlkerungsdichte” noch zutreffend bejaht, dann jedoch im Weiteren fehlerhaft
abgelehnt. Die Vorprufung kommt zu dem Ergebnis, das keine besonderen o&rtlichen
Gegebenheiten gemald den in Anl. 3 Nr. 2.3 aufgefuhrten Schutzkriterien gegeben seien;
erhebliche nachhaltige Umweltauswirkungen auf die Schutzgtter seien nicht zu erken-

nen. Die Funktion Zentraler Orte nach 8 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG sei weiterhin gesichert.
Dieser Prufungsmalistab verkennt jedoch, dass es mal3geblich darauf ankommt, ob die
JSpezifischen ékologischen Schutzfunktionen”
Dienes in: Hoppe/Beckmann, UVPG, 4. Auflage, 8 3¢, Rn. 16,
der im Prufkatalog genannten Gebiete betroffen sind/sein kénnten. Unter Berucksichti-

gung dieser spezifischen 6kologischen Schutzfunktion der vorliegenden Waldflache

ergibt sich jedoch insbesondere aufgrund der Belegenheit in einer Grol3stadt (Zentrale
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Orte) in der Uberschlagigen Prifung, dass das Vorhaben die spezifischen, von der hiesi-
gen Waldflache ausgeulbten, 6kologischen Schutzfunktionen gefahrdet, groRtenteils so-
gar aufhebt. Die Waldflache erfullt grundlegende 6kologische Funktionen nicht nur in
Bezug auf Habitate von Flora und Fauna, sondern auch in Bezug auf die 6kologischen
Schutzbedurfnisse einer Grof3stadt (Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte). Die Wald-
flache ist Bestandteil eines Grunverbunds und des Landschaftsprogramms und fungiert
somit als Frischluftschneise sowie als lokaler Faktor fur Kaltluftbewegungen. Dartber
hinaus nimmt die Flache auch Oberflachenwasser umliegender Flachen zur Versicke-
rung auf. All diese Funktionen werden durch das Vorhaben entweder ganz aufgehoben

oder mal3geblich beeintrachtigt.

Im Rahmen der systematischen Auslegung ist hier zudem zu beachten, dass 8 8 Abs. 2
LWaldG als landesrechtliche Vorschrift die UVP-Vorprufung bei Waldumwandlungen
ausdrucklich vorsieht; diese Vorschrift wirde im Land Berlin stets ins Leere laufen, wenn
allein mit dem Verweis auf die Gefahrdung der Funktionsfahigkeit des Zentralen Orts die
1. Stufe der Vorprufung negativ abgeschlossen wurde. Denn die Funktionsfahigkeit
Zentraler Orte wird wohl selten durch den Bestand oder Nichtbestand eines Waldes be-
eintrachtigt. Bereits dieser Vergleich zeigt, dass es auf die Gefahrdung der 6kologischen
Funktion der Flache in Bezug auf das Gebiet mit hoher Bevolkerungsdichte ankommt,
und nicht allein auf dessen Bezug zum raumordnerischen Prinzip der Zentralen Orte.
Zudem benennt der Prufkatalog die ,Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte” und kon-
kretisiert dies lediglich (,insbesondere”) mit dem Unterfall des Zentralen Orts im Sinne
des ROG. Der Tatbestand der Nr. 2.3.10 bezieht sich somit nicht allein auf das Prinzip
der Zentralen Orte und deren Gefdhrdung durch ein geplantes Vorhaben, sondern auf

den grundsatzlichen Schutz von Gebieten mit hoher Bevolkerungsdichte.

Eine standortbezogene Vorprufung nach 8 7 Abs. 2 UVPG ist somit durchzufthren.
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Daruber hinaus weisen wir darauf hin, dass im Verfahren zur Waldumwandlung eine
Verbandsbeteiligung durchzufuhren ist. Da nach 88 5, 7 Abs. 2 UVPG i.V.m 8 8 Abs. 2
LWaldG die ,Mdglichkeit einer UVP besteht” und eine standortbezogene Vorpriufung des
Einzelfalls durchzufuhren ist, wird der Anwendungsbereich des Umweltrechtsbehelfsge-
setz erdffnet. Somit kdnnen anerkannte Umweltschutzvereinigungen gegen die Ent-
scheidung der Waldumwandlung Rechtsbehelfe nach 8 2 UmwRG einlegen. Aus diesem
Grund steht anerkannten Umweltschutzvereinigungen auch ein Beteiligungsrecht im
vorangehenden behdrdlichen Verfahren zu. Eine fehlerhafte Nicht-Beteiligung kann von
einem betroffenen Verband nach § 5 Abs. 3 UVPG gerichtlich geltend gemacht werden

und fuhrt zu einem fehlerhaften Verfahren, das dann neu durchzufiihren ist.
Iv. Baumschutzverordnung

Sollte der Baumbestand auf dem Flurstick weder durch das Grunanlagengesetz noch
durch das Landeswaldgesetz erfasst sein, ergibt sich ein Schutzstatus nach der Baum-

schutzverordnung (BaumSchVO).

Der Anwendungsbereich der Baumschutzverordnung wird durch § 2 Abs. 4 BaumSchVO
eroffnet, da die Baume nicht den dort aufgefihrten, konkurrierenden Schutzregimen
unterliegen. Zudem sind auch die auf dem Grundstlick vorhandenen Baume schitzens-
wert im Sinne der BaumSchVO, da es sich vorrangig um Laubbdaume nach § 2 Abs. 1 S. 1
Nr. 1 BaumSchVO handelt (Spitzahorn, Bergahorn, Flatterulme, Robinie, Stieleiche), die
zudem auch den Mindest-Stammumfang von 80 cm, gemessen in einer Hohe von 1,3 m
Uber dem Erdboden, vorweisen. Die konkrete Anzahl und die Arten der betreffenden
Raume konnen im jetzigen Verfahrensstadium noch nicht bezeichnet werden, da ent-
sprechende Untersuchungen noch nicht vorliegen. Aufgrund der vorhandenen Fotos,
der Beschreibungen in der naturschutzfachlichen Ad-hoc-Bewertung sowie auch die An-
gaben zum Stammdurchmesser und Kronendurchmesser einiger besonders grolder

Laubbaume aus dem in der Verfahrensakte enthaltenen Grundstucksplan des Architek-
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turblros aim vom 15.11.2018 kann aber bereits jetzt festgestellt werden, dass eine Viel-

zahl der Baume einen entsprechenden Stammumfang entwickelt hat.

Anders als die Baume auf dem Flurstlck, die gegebenenfalls dem Grunanlagengesetz
oder dem Landeswaldgesetz unterliegen und die nur in der oben beschriebenen Kons-
tellationen der BaumSchVO unterfallen kdnnen, unterliegen aber die Badume am Stra-
RBenrand, die das gesamte Flurstick 3166 entlang der Stral3e saumen, direkt dem An-

wendungsbereich der BaumSchVO.

Nach 8 4 BaumSchVO ist es verboten, die geschutzten Bdume oder Teile dieser Baume
zu beseitigen, zu zerstoren, zu beschadigen, abzuschneiden oder sonstiger Weise in ih-
rem Weiterbestand zu beeintrachtigen. Fur die erforderlichen Rodungen ist eine Aus-
nahmegenehmigung nach 8 5 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BaumSchVO zu erwirken und entspre-

chende Ersatzpflanzungen, bzw. Ausgleichsabgaben nach 8 6 BaumSchVO zu leisten.

Die Entrichtung einer Ausgleichsabgabe steht der Senatsverwaltung als Vorhabentrage-
rin jedoch nicht zu. Denn bei Vorhaben des Landes Berlin ist der dkologische Ausgleich
gemald 8 6 Abs. 1 S. 3 BaumSchVO ausschliel3lich durch Ersatzpflanzungen herbeizuftuh-
ren. Das Land kann somit nicht auf einen rein finanziellen Ausgleich zurtckgreifen, son-
dern muss Ersatzpflanzungen vornehmen; diese mussen nach §8 6 Abs. 6 BaumSchVO
auch auf demselben Grundstuck vorgenommen werden. Auf dem nach der geplanten
Flurstick-Teilung entstehenden Flurstick A verbleibt jedoch neben der groR3flachigen
Bebauung keine Flache mehr, um die entsprechende Anzahl von Ausgleichspflanzungen

vorzunehmen.

Da somit ein 6kologischer Ausgleich nach den Vorschriften der Baumschutzverordnung

nicht méglich ist, kann der Eingriff nicht genehmigt werden.

V. Naturschutzrecht und Artschutzrecht
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Die Bebauung der Flache verstol3t gegen grundlegende Vorschriften des Naturschutz-
rechts, insbesondere des Artenschutzrechts. Die dicht bewaldete Flache bietet Lebens-
und Ruckzugsraum fur viele schutzenswerte Pflanzen- und Tierarten. Durch die fur die
Bebauung erforderliche Rodung der Teilflache und durch die dann geplante Nutzung
selbst wird schutzenswerte Flora zerstort sowie schitzenswerte Fauna und deren Le-

bensraum gefahrdet und zerstort.

Eine vollumfangliche Darstellung der Auswirkungen auf den Artenschutz und Bio-
topschutz kann an dieser Stelle (noch) nicht erfolgen, da eine umfassendere natur-
schutzfachliche Bewertung zur Erfassung aller auf der Flache vorkommenden Arten
noch aussteht. Im eingereichten Bauantrag ist ein ,Antrag auf Ausnahmegenehmigung
und Befreiung gemald § 45 Absatz 7.5, bzw. gemal? § 67 Abs. 1.2 BNatSchG"” enthaltenen
(Bl. 26 der Verfahrensakte). Jedoch hat die Vorhabentragerin die dafur erforderliche ar-
tenschutzrechtliche Prifung (in Form einer saP oder eines artenschutzrechtlichen Fach-
beitrags) nicht vorgelegt. In den eingereichten Unterlagen befindet sich lediglich ein Ein-
griffs-Ausgleichsplan in Bezug auf den Naturschutz und eine Prufung der Waldeigen-
schaft. Der naturschutzrechtliche Teil bezieht sich nach eigener Feststellung (Bl. 35 der
Verfahrensakte) allein auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, nicht jedoch auf
den Artenschutz. Insofern kann die beantragte Ausnahmegenehmigung/Befreiung nicht
gewahrt werden. Aufgrund der fehlenden Sachinformationen und fachlichen Begutach-
tungen kdnnen die Voraussetzungen der Ausnahmevorschriften bereits nicht gepruaft

werden.

Jedoch hat bereits die in das Verfahren eingebrachte naturschutzfachliche Ad-hoc-
Bewertung vom 12.06.2018 durch die Planungsgruppe Cassens + Siewert (,Naturschutz-
fachliche Bewertung und faunistische Potenzialeinschatzung fur das Grundstick Dahle-
mer Weg 247", Stand 20.06.2018) ergeben, dass die Flache im Hinblick auf ihren Bioto-

perhalt (dazu unter 1. und 2.) und die vorhandenen Arten (dazu unter 3. und 4.) schut-
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zenswert ist. Insbesondere der vorliegend eingreifende Artenschutz fihrt zur Unbebau-

barkeit der Vorhabenflache (dazu unter 5.).
1. Landschaftsprogramm

Die Vorhabenflache ist im Landschaftsprogramm (LaPro) enthalten und geniel3t nach
diesem ein besonderes Gewicht in der stadtischen Landschafts- und Freiflachenplanung.
Das Landschaftsprogramm Berlin stellt das Vorhabengrundstick in seinem Programm-
plan Naturhaushalt/Umweltschutz als Grin- und Freiflache mit ,sonstigen Boden mit
besonderer Leistungsfahigkeit” dar. Der Programmplan Biotop- und Artenschutz be-
rdcksichtigt das Vorhabengrundstuck als Teil eines Obstbaumsiedlungsbereichs und legt
als Ziele fur die Flache den Erhalt, die Pflege und Wiederherstellung kulturlandschaftli-
che Elemente sowie die Sicherstellung eines hohen Grunflachenanteils und einer gerin-
gen Versiegelung und den Erhalt von gebietstypischen Vegetationsbestanden, arten-
schutzrelevanten Strukturelementen und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungs-
verdichtung fest. Der Programmplan Landschaftsbild betrachtet das Vorhabengrund-
stiuck gemeinsam mit dem Heinrich-Laehr-Park als pragende Grun- und Freiflache vom
Gestaltungstyp Wald. Insbesondere in dieser Eigenschaft gedient die Flache dem Erhalt
und der Entwicklung aus Grunden des Bodenschutzes, des naturnahen Wasserhaus-
halts, der Grundwasserneubildung und der Klima-Wirksamkeit. Die Flache dient zum
Ruckhalt des Wassers in der Landschaft und sichert durch die Versickerung von Regen-
wasser benachbarter versiegelter Flachen eine ausreichende Wasserversorgung. Zudem

nimmt die Flache eine wichtige Funktion im Kaltluftabfluss ein.

Durch die Rodung der Baume und Versiegelung der Flache wird sich das lokale Stadtkli-
ma verschlechtern. Die auf dem Grundstuck stehenden Gehdlze haben eine stadtklima-
tisch stark entlastende Wirkung; durch die stark zunehmende Versiegelung und der da-
mit einhergehenden starkeren Warmeabstrahlung verschlechtert sich laut Eingriffs-

Ausgleichsplan die stadtklimatische Funktion des Plangebiets erheblich (Bl. 63/64 der
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Verfahrensakte). Zudem tritt ein Verlust von Kaltluftentstehungsflachen ein, der Kaltluft-
Zustrom wird negativ beeinflusst (K9 - Vorhabenbedingte Konflikte durch anlagenbe-

dingte Beeintrachtigungen, Bl. 55 der Verfahrensakte).

Auf dem Flurstuck versickert zudem Wasser von umliegenden Flachen. Durch die Ver-
dichtung der Boden wahrend der Bauphase (K1-Vorhaben bedingte Konflikte durch
baubedingte Beeintrachtigungen, Bl. 53 der Verfahrensakte) sowie durch die dauerhafte
Versiegelung der Béden durch die Gebaude selbst sowie Betonpflaster, Terrassen aus
Betonplatten sowie Stellplatze und dauerhafte Teilversiegelung von Béden (K6 und K7 -
Vorhabenbedingte Konflikte durch anlagenbedingte Beeintrachtigungen, Bl. 54/55 der
Verfahrensakte) verringert sich das Versickerungspotenzial erheblich. Dieses kann auch
nicht durch die geplante Dachbegrunung aufgefangen werden. Durch die grol3flachigen
Versiegelungen der Flache wird sich der Anteil des Oberflachenabflusses deutlich erho-
hen (Bl. 60 der Verfahrensakte) und unter Umstanden auf die entlang des Grundsticks

laufende StralRe treten.

Mit einer Bebauung widerspricht der Senat allen genannten Programmplanen und ent-

wertet seine eigene Landschaftsplanung.
2. Biotopschutz

Die Biotopbewertung der Gesamtflache kam zu dem Ergebnis, dass dem sudlicheren
Teil ein hdherer Biotopwert (28 Wertpunkte) gegentuber dem nordlichen Teil mit einem
mittleren Biotopwert (20 Wertpunkte) zuzuschreiben ist. Dies wird damit begrundet,
dass sich im sudlichen Teil durch die ausgepragte Zweistufigkeit der Baumschicht die
Vegetation offener und lichter darstellt und dadurch eine grélRere Artenvielfalt moglich
ist. Nichtsdestotrotz sind auch auf der noérdlichen Teilflache auf einem untersuchten
Flachenabschnitt von 400 m2 immerhin 14 verschiedene Arten erfasst worden, auf der
Gesamtflache 22 Arten.
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Die Vegetationsaufnahmen im Anhang V. der Ad-hoc-Bewertung zeigen, dass fur die
nordliche Teilflache die zweite, hohere Baumschicht B2 nicht vorhanden ist. Jedoch sind
die anderen Schichten, also niedrigere Baumschichten sowie die Strauchschicht und
Krautschicht weiterhin stark ausgepragt. So unterscheidet sich lediglich die Hohe der
Baumschicht B1 um etwa 5 m, dafur ist aber die Deckung der unteren Baumschicht auf
dem nordlichen Stuck deutlich héher. Auch der Deckungsanteil der Strauchschicht und
Krautschicht ist auf beiden Flachen vergleichbar stark ausgepragt. Die Hochwertigkeit
der gesamten Flache in Bezug auf die Vegetation zeigt sich bereits in der ermittelten
Artenvielfalt vorkommender Baume, Straucher und anderer Pflanzen. Dazu verweisen
wir auf den Anhang V. der Ad-hoc-Bewertung sowie auf unsere obigen Ausfihrungen

zum Waldbestand (unter H1.1.).

Unabhangig davon, dass der nordliche Teil in der Bewertung einen geringeren Wert er-
zielt hat, verdeutlicht bereits die in der Ad-hoc-Bewertung vorgenommene Beobachtung,
wonach sich sowohl Rotfuchs als auch Wildschweine auf dem Vorhabengrundstick auf-

halten, das enorme Potenzial des Waldgebiets auch fur groRe Saugetiere.

Daruber hinaus ist auch die Funktion der Vorhabenflache im Biotopverbund anzuerken-
nen. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der umliegenden Infra-
strukturen und weiteren Nutzungsarten das Grundstuck fur nicht flugfahige Tierarten
als Erganzungsflache zum angrenzenden, deutlich groReren Heinrich-Laehr-Park anzu-
sehen ist. DarUber hinaus schafft die Vorhabenflache auch eine Biotopverbindung fur
flugfahige Arten. Zum selben Ergebnis kommt auch der Eingriffs-Ausgleichsplan. Die
Planungen zur Bebauung der nordlichen Flache sind mit dieser Funktion als Biotopver-
bindung in den nérdlich gelegenen Park unvereinbar. Denn von der im Plan eingezeich-
neten dreieckigen Flache im dulBersten Norden des Grundsticks (Flache von 1275 m2),
die ihrerseits moglicherweise zur Biotopverbindung beitragen kann, besttiinde dann kei-

ne Verbindung mehr zum sudlichen Grundsttcksteil, der nach der naturschutzfachlichen
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Bewertung besonderes Biotoppotenzial aufweist. Im Gegenteil - die geplante Bebauung
auf dem mittleren Grundstucksteil ist derart dicht und massiv, dass eine Verbindung
zum sudlichen Grundstucksteil nach jeder Betrachtung auszuschlieen ist. Dies wurde
die Funktionsfahigkeit der verbleibenden sudlichen Flache voraussichtlich stark gefahr-
den und deren Biotopwert senken. Auch der Eingriffs-Ausgleichsplan stellt einen Verlust
fur den lokalen Biotopverbund fest (Bl. 67 der Verfahrensakte). Durch die Bebauung des
Plangebiets wird der Biotopverbund aufgebrochen und eine Verbindung der Flachen
vom Heinrich-Laehr-Park Uber die ndrdliche dreieckige Spitze bis zum sudlichen Teil-

Flurstick nicht mehr gewahrleistet.
3. Artenschutz: Flora

Inwieweit geschutzte Pflanzenarten auf der Vorhabenflache vorkommen, ist bislang
weitgehend unklar. Eine genaue Ermittlung geschutzter Pflanzenarten ist in den An-
tragsunterlagen nicht enthalten. Die vorherige Ad-hoc-Bewertung konnte keine ge-
schutzten Pflanzenarten positiv nachweisen, vermutet jedoch ein Vorkommen des Rau-
en Veilchens auf der sudlichen Teilflache, eine Pflanze die im Bereich Berlin vom Aus-

sterben bedroht ist und deswegen auf der Roten Liste steht.

Auch hier besteht das dringende Bedurfnis mit einer umfassenden Bewertung die

schutzenswerte Flora zu erfassen und in das Verfahren einzubringen.
4. Artenschutz: Fauna

Die Vorhabenflache weist ein hohes faunistisches Potenzial auf. Auf der Flache finden
sich sowohl besonders geschutzte Arten nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG (dazu unter a.)
sowie streng geschutzte Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG (dazu unter b.). Da die
naturschutzfachliche Ad-hoc-Bewertung eine Einschatzung (allein) des Potenzials vor-

nimmt und die vorhandenen Arten auch lediglich im Rahmen der einmaligen Vegetati-
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onsaufnahme am 29.05.2018 ausschnittartig erfasst wurden, ist eine deutlich umfas-
sendere und Uber einen langeren Zeitraum angelegte naturschutzfachliche Bewertung
der gesamten Grundstucksflache vorzunehmen. Eine solche umfassende Begutachtung
kann bestatigen, dass das Potenzial der Flache deutlich héher ist und auch die von den
Anwohnern und uns vertretenen Einwendern angetroffenen Tierarten die naturschutz-

rechtliche und artenschutzrechtliche Relevanz der Flache erh6hen.

In den Antragsunterlagen ist ein artenschutzfachlicher Beitrag nicht enthalten; darauf
wird im Eingriffs-Ausgleichsplan mehrfach verwiesen (Bl. 35 und BI. 49 der Verfahrens-
akte). Die eingereichten Antragsunterlagen sind somit nicht geeignet, die beantragte
Ausnahmegenehmigung/Befreiung von artenschutzrechtlichen Vorschriften zu prufen
oder gar zu genehmigen - im Zustimmungsverfahren ist von der Vorhabentragerin eine
artenschutzrechtliche Prufung durchzufUhren und vorzulegen. Der Eingriffs-
Ausgleichsplan verweist ausdrucklich darauf, dass der vorliegende Erkenntnisstand fur

eine differenzierte Bewertung der Arten nicht ausreicht.

Es wird jedoch im Eingriffs-Ausgleichsplan vermutet, dass aufgrund der waldgepragten
Struktur und der Nahe zu angrenzenden Grunflachen eine mittlere Bedeutung fur die
Artengruppe der Sauger und Vogel besteht und davon auszugehen ist, dass das Gebiet
von Fledermdusen als Jagdgebiet und Lebensraum genutzt wird. Dies deckt sich auch
mit den Erkenntnissen vor Ort; Fledermause sind nach den Beobachtungen der Einwen-

der regelmal3ig zu beobachten.

a. Besonders geschutzte Arten auf der Flache

Die auf dem Grundstlck entdeckten Arten unterliegen dem Bundesnaturschutzgesetz
sowie der Bundesartenschutzverordnung und sind als ,besonders geschitzt” im Sinne

von 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG eingestuft. Dabei handelt es sich nach den Erkenntnis-

sen der Ad-hoc-Bewertung und den Beobachtungen der Einwender um verschiedene
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Echsen und Amphibien sowie diverse Insekten wie Hornissen, Bienen, Spinnen und ver-

schiedenste Kafer.

Neben den Entdeckungen der Anwohner und Einwender nennt auch die Ad-hoc-
Bewertung einige vorkommende Arten, insbesondere erwahnt werden Weinbergschne-
cken und Wildbienen als besonders geschitzte Arten nach 8 1 Abs. 1 BArtSchV. Der ve-
getationsfreie Rand der Grundstucksseite Richtung Bahnanlage wird als potentielle
Brutstatte fur Wildbienen eingestuft, was sich mit den Beobachtungen der Anwohner
von Bienen auf der Flache deckt. Eine Wildbienenkolonie, aber auch alle anderen ein-
heimischen Arten von Hautfliglern wie Bienen und Hummeln sind als bedrohte Arten in

der Roten Liste enthalten.
Ebenso kommt die Weinbergschnecke auf der gesamten Flache vor.

Diese Arten unterliegen dem besonderen Schutz des 8§ 4 BArtSchV sowie dem Zugriffs-
verbot nach § 44 Abs. 1 und dem Vermarktungsverbot nach § 44 Abs. 2 BNatSchG. Da-
nach ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten (Nr. 1) oder ihre Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (Nr. 2). Durch
die fur die Bebauung erforderliche Rodung wird eine Veranderung der Flache mit
schwerem Gerat erforderlich, aullerdem werden unzahlige Baume gefallt. Durch die
Entfernung der Bdume und Busche werden samtliche Brutmdglichkeiten entfernt sowie
Fortpflanzungs- und Ruhestatten beschadigt oder zerstort. Ebenso werden durch das
Befahren der Flache die bodennahen Ruhestatten zerstort und eine neue Ansiedlung
durch die massive Bodenverdichtung verhindert. Die im Eingriffs-Ausgleichsplan er-
wahnten ,entsprechenden Vermeidungs- bzw. Schutzmalinahmen” (Bl. 54 der Verfah-
rensakte) sind gerade nicht geeignet, das Toétungsrisiko wahrend der Bauphase auszu-
schlieBen. Denn wie dasselbe Dokument ebenfalls bemerkt, ist unklar, welche Arten sich

auf der Flache Uberhaupt aufhalten, dort bruten oder jagen - somit kdnnen auch keine
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artspezifischen Vermeidungsmalinahmen oder SchutzmaRnahmen zur Bauphase einge-
leitet werden.

FUr das Eingreifen einer Ausnahme nach § 44 Abs. 5 S. 2 Nr. 3 BNatSchG ist bislang
nichts ersichtlich (dazu unten unter IlI. 5.).

b. Streng geschiitzte Arten und europaische Vogelarten auf der Flache

In der naturschutzfachlichen Ad-hoc-Bewertung wurde festgestellt, dass die Flache einen
Ruackzugsraum fir einzelne im stadtischen Raum selten vorkommende Vogelarten dar-
stellt und unter anderem Rotkehlchen, Mdnchsgrasmucke, Gelbspoétter und Zilpzalp be-
herbergt. AulRerdem hat das Gebiet ein ,mittleres Potenzial” als Ruckzugsort und Brut-
statte fur Vogel.

Bestatigt wird dies auch vom Eingriffs-Ausgleichsplan, der aufgrund der vorhandenen
Baumhdhlen davon ausgeht, dass das Gebiet von Héhlen-Brutern wie Kohl- und Blau-
meisen genutzt wird; dartber hinaus wird auch eine Nutzung durch Gebusch- und Frei-

bruter angenommen (Bl. 49 der Verfahrensakte).

Auch nach den Beobachtungen der Anwohner vor Ort ist es sehr wahrscheinlich, dass
im Gebiet verschiedene nicht direkt erkennbare Baumhdhlenbrtter angesiedelt sind.
Zudem wurden vor Ort auch bereits Greifvdogel wie Habicht, Mausebussard und Rotmi-
lan gesichtet. In Erganzung zu den heimischen Singvogeln, die in der naturschutzfachli-
chen Bewertung genannt sind, konnten vor Ort noch Gimpel, Kernbei3er, Schwanzmei-

Ben und Buntspechte angetroffen werden.
Daruber hinaus ist auch die Relevanz der Flache fuir verschiedene Fledermausarten noch

nicht geklart. Ferner hat auch die naturschutzfachliche Bewertung zutreffend ange-

merkt, dass Erkenntnisse zu Amphibien und Reptilien noch nicht vorliegen und eine
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Zauneidechsen-Kartierung auf der Ostlichen Grundstlcksseite entlang der Bahnflache
vorzunehmen ware. Sowohl alle hier vorkommenden Fledermausarten als auch die von
den Anwohnern auf der Vorhabenflache entdeckte Zauneidechsen, Molche und Ringel-
nattern sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet und somit ,besonders streng ge-
schutzte” Arten nach 8 7 Abs. 2 Nr. 14b BNatSchG.

Samtliche auf der Flache vorkommenden einheimischen Vogelarten unterfallen der Vo-
gelschutzrichtlinie (Richtlinie 2009/147/EG) vom 30.11.2009, nach dessen Art. 5 alle Vo-
gelarten sowie ihre Nester und Eier einen besonderen Schutz vor Zerstorung, Beschadi-

gung oder Entfernung geniel3en.

Daruber hinaus geniel3en alle einheimischen Vogelarten einen besonders hohen Schutz
vor Zugriffen nach §8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, der noch Uber den Schutz der besonders
geschutzten Arten hinausgeht. Alle europdischen Vogelarten werden im deutschen Ar-
tenschutzrecht mit den besonders streng geschutzten Arten in Anhang IV der FFH Richt-

linie gleichgestellt.

Nach dem besonderen Zugriffsverbot ist es untersagt, die wild lebenden Tiere der
streng geschutzten Arten und europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine
solche erhebliche Stérung liegt bereits dann vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Eine Rodung der
Waldflache wurde zwangslaufig zu einer Stérung der lokalen Populationen fuhren -
auch bei der nur halftigen Rodung der Waldflache ist zu erwarten, dass die lokale Popu-
lation in ihrem Erhaltungszustand erheblich gemindert wird, da allein durch die Ro-
dungsarbeiten mit schwerem Gerat und durch das Entfernen der Baume Habitate in
grofBer Zahl zerstort werden. Zudem wird die sudliche Halfte nicht alle lokalen Populati-
onen der besonders streng geschitzten Arten aufnehmen und ihren Erhaltungszustand

sichern konnen.
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Somit wiurde gegen die Vogelschutzrichtlinie und das Bundesnaturschutzgesetz versto-

Ren.

Da des Weiteren keine Ausnahme oder Befreiung in Betracht zu ziehen sind (dazu unter
5.), verhindert das Vorkommen dieser besonders geschutzten Arten jegliche Bebauung,

insbesondere aber die grof3flachige Rodung der Flache.
5. Keine Ausnahmen oder Befreiungen von artenschutzrechtlichen Verboten

Wie oben bereits angedeutet, kommen Ausnahmen und Befreiungen von den Verbots-
tatbestanden nicht in Betracht. Der Antrag auf Ausnahmegenehmigung und Befreiung
(Bl. 26 der Verfahrensakte) kann nicht positiv entschieden werden. Bereits eine Prtfung
des Antrags ist nicht moglich, da kein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit eingereicht
worden ist. Die im Antrag beschriebene artenschutzfachliche Begleitung zeitgleich zur
Fallung der Baume ist nicht ausreichend, da der Ausgang des gesamten Zustimmungs-
verfahrens mal3geblich auch davon abhangt, ob Uberhaupt eine naturschutzrechtliche

Ausnahme oder Befreiung erteilt werden kann.
a. Keine Ausnahmen nach § 44 Abs. 5 BNatSchG

Betreffend der in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrten Tierar-
ten, europaischer Vogelarten oder solcher Arten, die in einer Rechtsverordnung nach §
54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefuhrt sind, liegt gemald 8 44 Abs. 5 S. 2 Nr. 1 BNatSchG ein
Verstold gegen das Totungs- und Verletzungsverbot nicht vor, wenn die Beeintrachtigung
durch den Eingriff oder das Vorhaben das Totungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare
der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrachtigung bei Anwen-
dung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmal3nahmen nicht vermieden werden

kann. Ein Verstol3 gegen das Verbot der Stérung, Beschadigung und Entnahme von Fort-
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pflanzungs- und Ruhestatten lage nach 8 44 Abs. 5 S. 2 Nr. 3 BNatSchG nicht vor, wenn
die 6kologische Funktion der vom Eingriff oder vom Vorhaben betroffenen Fortpflan-

zungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiter erfullt wird.

Beide Ausnahmetatbestande kdnnen auf Grundlage der durchgefuhrten Ad-hoc-
Bewertung nicht entschieden werden. Es ware zunachst eine umfassende spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung durchzufihren und sodann eine Prufung zu Vermeidungs-
malnahmen, zu funktionserhaltenden MalBnahmen sowie eine Alternativenprutfung

durchzufuhren.

~Das Gebot der Erforderlichkeit verpflichtet den Plangeber, die artenschutzrechtlichen
Verbote in seine planerischen Uberlegungen einzubeziehen und im Verfahren der
Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen
Darstellungen und Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt nach sich zie-
hen, der ihre Verwirklichung dauerhaft unmaoglich erscheinen lédsst (vgl. BVerwG, Be-
schluss vom 25. August 1997, a.a.0., Rn. 14, OVG BIn-Bbg, Urteil vom 26. November
2010, a.a.0., Rn. 32; Lau, a.a.0., Rn. 165).”

Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Urteil vom 15. November 2012 -
OVG 10 A 10.09 -, juris, Rn. 60

Dies gilt auch fur baugenehmigungspflichtige Einzelvorhaben. Im baurechtlichen Zu-
stimmungsverfahren musste vorliegend eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung
nach § 44 Abs. 5 S. 2-4 BNatSchG durchgefuhrt werden. Der Umfang und auch die Un-
tersuchungsmethode richten sich immer nach den Voraussetzungen des Einzelfalls -
diese ortlichen Besonderheiten stehen vorliegend noch nicht fest. Sicher festzustellen ist
lediglich, dass die durchgefihrte Ad-hoc-Bewertung nach keiner Betrachtung ausrei-
chend ist. Sie benennt zum einen selbst noch weiteren Untersuchungsbedarf, wie bei-

spielsweise eine Zauneidechsen-Kartierung sowie unter anderem Untersuchungen zur
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Bienen und Fledermausen. Zum anderen beansprucht die Bewertung auch keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine hier erforderliche spezielle artenschutzrechtliche Prui-

fung musste aber das gesamte Arteninventar der Flache erfassen:

~Zum einen wird in der Regel eine Bestandsaufnahme vor Ort durch Begehung des Un-
tersuchungsraums mit dabei vorzunehmender Erfassung des Arteninventars erforder-
lich sein. Auf eine solche Erkundung vor Ort wird allenfalls in Ausnahmefallen verzich-
tet werden kénnen. Wie viele Begehungen zur Erfassung welcher Tierarten zu welchen
Jahres- und Tageszeiten erforderlich sind und nach welchen Methoden die Erfassung
stattzufinden hat, lasst sich nicht fiir alle Fille abstrakt bestimmen, sondern hdngt von
vielen Faktoren ab, z.B. von der GrofSe des Untersuchungsraums, von der (zu vermu-
tenden) Breite des Artenspektrums sowie davon, ob zu dem Gebiet bereits hinreichend

aktuelle und aussagekrdiftige Ergebnisse aus friiheren Untersuchungen vorliegen.”
BVerwG, Urteil vom 09. Juli 2008 - 9 A 14/07 -, BVerwGE 131, 274, Juris, Rn. 60

Die Erkenntnisse dieser Untersuchungen sind zusammenzustellen, sodann ist im Sinne
des Individuenschutzes ausfuhrlich zu erértern, mit welchen Folgen fur konkret welche
geschutzte Art zu rechnen ist. Aus der luckenlosen Zusammenstellung des Arteninven-
tars muss sich sowohl die Haufigkeit als auch die Verteilung der geschitzten Arten auf
der Flache ergeben. Die verbleibenden Unsicherheiten mussen mit einer ,worst-case-

Betrachtung” Uberbruckt werden,
Miiller-Walter in: LKMMS, Naturschutzrecht, 3. Aufl., 8 44, Rn. 53.

Die Anforderungen bereits an die Methodik dieser vorzunehmenden Bewertung sind
hoch:
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»In der Begriindung zum Bebauungsplan heifst es zwar im Umweltbericht auf Seite 26
einleitend ,,Im Folgenden wird bezogen auf die einzelnen Arten geprtift, ob mit dem
Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde verbunden sind.” Anschliefsend
werden aber die artenschutzrechtliche Zugriffsverbote weder im Einzelnen darge-
stellt, noch wird fir die betroffenen streng oder besonders geschiitzten Arten eine
nachvollziehbare Bewertung gegeben, weshalb trotz einer Realisierung der mit
der Planung beabsichtigten Festsetzungen mit einer Verletzung der in 8 42 Abs. 1
Nr. 1 bis 3 BNatSchG 2007 genannten Verbotstatbestdnde voraussichtlich nicht zu
rechnen ist. [...] Der Sache nach befassen sich die Ausfiihrungen in der Planbegriin-
dung im Wesentlichen mit der Frage des Verlustes oder der Beeintrdchtigung von Nah-
rungs- und Bruthabitaten und dem Vorhandensein von Ausweichhabitaten, ohne auf
die Tatbestandsmerkmale in & 42 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG 2007 einzugehen. Eine
verbindliche und liberpriifbare Feststellung, ob die Zugriffsverbote in § 42 Abs. 1
Nr. 1 bis 3 BNatSchG 2007 fiir die einzelnen betroffenen Arten voraussichtlich eingrei-
fen oder nicht, wird nicht getroffen. Die Ausfuhrungen der Antragsgegnerin miinden in
der ,Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafSnahmen, Fest-
setzungen” (S. 33 f. der Planbegriindung), ohne dass damit eine Priifung des § 42 Abs.
5 BNatSchG 2007 verbunden ist.” [Hervorhebungen von hier]

OVG Hamburg, Urteil vom 11.04.2019 -2 E8/17.N-n.v.,, BAS. 18

Nach der Vornahme der speziellen artenschutzrechtlichen Prafung ware sodann zu er-

mitteln, fur welche Arten welche Ausnahmetatbestande greifen. Auch dies kann zum

vorliegenden Zeitpunkt ohne umfassende Erkenntnisse zu den betroffenen Arten und

dem Umfang der Betroffenheit noch nicht antizipiert werden. Erforderlich ware jedoch,

dass die Beeintrachtigung des Verbots des § 44 Abs. 1 BNatSchG unvermeidbar sein

muss, es also keine Mdglichkeit geben darf, den Eingriff zu vermeiden - sogenannte

Vermeidungsmaf3nahmen.
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Im Rahmen der Alternativenprufung ist zu prifen, ob sich das Planungsziel an einem
im artenschutzrechtlichen Sinne gunstigeren Standort oder auf eine Art verwirklichen
lasst, die weniger gravierend in einen Verbotstatbestand des 8 44 BNatSchG eingreift,
z.B. nur zur Beschadigung statt zur Zerstdrung einer Ruhestatte zu fuhren. Sollte die
Alternativenprufung die Existenz einer Alternative ergeben, so muss der Vorhabentrager

von dieser Moglichkeit Gebrauch machen,
Miiller-Walter in: LKMMS, Naturschutzrecht, 3. Aufl.,, 8 44, Rn. 55.

Zwar sind Alternativen nur solche, die die Identitdt des Vorhabens nicht berthren und
nicht zu einem anderen Vorhaben fuhren, dass die Kernziele des ursprunglichen Vorha-
bens nicht umsetzt, jedoch sind im Rahmen der artenschutzrechtlichen Alternativenpru-

fung trotzdem leichte Abstriche bei der Zielverwirklichung in Kauf zu nehmen,
Miiller-Walter in: LKMMS, Naturschutzrecht, 3. Aufl.,, 8 44, Rn. 55.

Da das Vorhaben zur Errichtung einer modularen Fluchtlingsunterkunft nicht aufgrund
seiner Art oder konkreten Gestaltung an den anvisierten Standort und das betreffende
Flurstuck gebunden ist, wurde die Alternativenprufung eine Vielzahl von Alternativen im
artenschutzrechtlichen Sinne ergeben. Bereits die von der Senatsverwaltung im Vorfeld
durchgefuhrte Ermittlung potentieller Standorte fur Unterklnfte dieser Art zeigt, dass

das Vorhaben nicht an den konkreten Standort am Dahlemer Weg gebunden ist.

Fallkonstellationen, an denen eine Alternativenprufung negativ ausgehen kann, betref-
fen beispielsweise den Abbau von Bodenschatzen an einem bestimmten Ort und die
dafur erforderliche Rodung und Vorbereitung der Flache. Dies ist mit dem hiesigen Vor-
haben nicht vergleichbar, da eine solche Standortgebundenheit hier nicht im Kern des

Vorhabens angelegt ist.
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Ein jungst fur unwirksam erklarter Bebauungsplan im Hamburger Stadtgebiet verfolgte
das Ziel neue Wohnbauflachen fur Familien mit Kindern festzusetzen, was nach der Ein-

schatzung des Oberverwaltungsgerichts

~erkennbar nicht das Gewicht [hatte], um Eingriffe in die Lebensstdtten geschliitzte Ar-
ten rechtfertigen zu kénnen, wie dies z.B. bei der Realisierung bedeutsamer Infrastruk-
turprojekte oder bei der Ansiedlung von GrofSbetrieben der Fall sein kann. AufSserdem
liefSe sich das Planungsziel auch an einem nach dem Schutzkonzept der FFH-Richtlinie

und der Vogelschutzrichtlinie giinstigeren Standort verwirklichen.”
OVG Hamburg, Urteil vom 11.04.2019 -2 E8/17.N - n.v,, BAS. 21

Die Zielsetzung einer Wohnbebauung fur Familien mit Kindern ist vergleichbar mit der
Errichtung einer modularen Fluchtlingsunterkunft, da beide Vorhaben keine besonderen
Standortvoraussetzungen benétigen, die Uber Anforderungen an eher ruhige Verhalt-
nisse und ein stadtebauliches Umfeld fur Wohnnutzung und Nutzung zu sozialen Zwe-
cken hinausgehen. Erforderlich fur die Errichtung einer Fluchtlingsunterkunft sind ledig-
lich allgemeine Kriterien an Verkehrs- und Sozialinfrastruktur, wie sie in der Regel Uber-
all im Berliner Stadtgebiet vorzufinden sind. Wie auch vom hamburgischen Oberverwal-
tungsgericht gefordert, musste vorliegend ein glnstiger Alternativ-Standort gewahlt

werden, an dem sich das Planungsziel verwirklichen lasst.

Die fur die beiden Ausnahmetatbestande zusatzlich erforderlichen Tatbestandsvoraus-
setzungen kdnnen zu diesem Zeitpunkt nicht weiter gepruft werden, weil weder die
konkret betroffenen Arten bereits festgestellt worden sind, noch ohne entsprechende
Untersuchung absehbar ist, ob sich das Tétungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare
betroffener Arten signifikant erhéht (Nr. 1) oder die 6kologische Funktion der betroffe-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt

sein kdnnten (Nr. 3).
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b. Keine Befreiungen nach § 67 BNatSchG

Far die Anwendung des 8 67 Abs. 2 BNatSchG, nach dessen Wortlaut von den arten-
schutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG befreit werden kann, verbleibt vorlie-

gend kein Raum.

Die Befreiungstatbestande des 8 67 BNatSchG sind eng auszulegen. Sie sollen nur in
atypischen Situationen Uberhaupt gepruft werden, nicht hingegen im Hinblick auf solche
Auswirkungen, die als regelmallig erkennbare Folge eines naturschutzrechtlichen Ge-

bots oder Verbots entstehen,
Heugel in: Lutkes/Ewer, Bundesnaturschutzgesetz, 2. Aufl., 8 67, Rn. 2.

Denn die Befreiungstatbestande haben insbesondere Bedeutung fur die Grundrechte,
um im Einzelfall Uberschiel3ende legislatorische Tendenzen und nicht beabsichtigte Fol-

gen fur das Eigentum abzumildern,

Heugel in: Lutkes/Ewer, Bundesnaturschutzgesetz, 2. Aufl., § 67, Rn. 2, 3; ebenfalls
zur Befreiung als administrative Korrektur der Auswirkungen einer Norm: Fischer-
Hiftle in: Schumacher/Fischer-Huftle, Bundesnaturschutzgesetz, Kommentar,
867, Rn. 1.

Da in der vorliegenden Konstellation nicht ein Privater, sondern das Land Berlin Eigen-
tumerin des anvisierten Grundsttcks ist, ware eine Befreiung bereits nicht vom ur-
sprunglichen Sinn und Zweck der Norm gedeckt. Denn das Land ist als Trager offentli-
cher Rechte und Pflichten in erster Linie grundrechtsverpflichtet und nicht selber grund-
rechtsberechtigt. Auf die Baufreiheit als Ausdruck des Art. 14 GG kann das Land Berlin

sich nicht berufen. Gerade die Erwagungen, dass zur Abmilderung der naturschutzrecht-
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lichen Erfordernisse der Eigentimer einen finanziellen Ausgleich erhalten oder ihm die
Ubernahme der Flache durch die 6ffentliche Hand zum Verkehrswert angeboten werden
soll, verdeutlicht, dass die Norm nicht auf die 6ffentliche Hand als Eigentimer selbst

anwendbar ist.

Abschliel3end ist anzufuhren, dass ohnehin umstritten ist, ob fur die Anwendung des
8§ 67 Abs. 2 BNatSchG in Hinblick auf Zugriffsverbote Uberhaupt ein eigener Anwen-
dungsbereich verbleibt. Da bereits der oben ausgeflihrte Ausnahmekatalog des § 44
Abs. 5 BNatSchG differenziert und detailliert fur die artenschutzrechtlichen Verbote
entworfen wurde, ist bislang kaum verbleibender Anwendungsbereich fur die allgemei-

ne Befreiungsmoglichkeit nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gesehen worden,

grundlegende Zweifel an der eigenstandigen Anwendbarkeit: Fischer-Hliftle in:
Schumacher/Fischer-Huftle, Bundesnaturschutzgesetz, Kommentar, § 67, Rn. 25,
Rn. 6.

Im Hinblick auf den Artenschutz ist somit zusammenfassend festzustellen, dass sich -
auch bei gewissenhafter Durchfuhrung der noch ausstehenden umfangreichen Arten-
schutzprufungen - nicht abzeichnet, dass eine Bebauung der Flache Uberhaupt mdglich
sein konnte. Um die auf der Flache vorhandenen Arten sowie ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu schitzen, kann weder die gesamte Grundstucksflache noch allein der
nordliche Grundstucksteil gerodet und bebaut werden. Das Artenschutzrecht fuhrt hier

zu einem nicht Uberwindbaren Hindernis fur das gesamte Vorhaben.
6. Eingriff in Natur und Landschaft

Die Umsetzung des Vorhabens stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
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Aufgrund der massiven Auswirkungen, insbesondere wegen des Totalverlusts der Wald-
flache und der unausweichlichen Habitat-Zerstérungen ist von der Rodung und Bebau-
ung der Flache Abstand zu nehmen. Selbst im Eingriffs-Ausgleichsplan wird der Vegeta-
tionsverlust als erheblich und nicht kompensierbar angesehen; auch durch die Ersatz-
pflanzungen und extensive Dachbegrinung sei der Verlust ,nur ansatzweise ausgleich-
bar” (Bl. 65/66 der Verfahrensakte).

Jedenfalls sind die Eingriffe aber trotz des bestehenden Baunutzungsplans auszuglei-
chen. Denn nach 8 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nur nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
Vorliegend kennt der Benutzungsplan aus dem Jahr 1961 aufgrund seines Alters aber
die naturschutzrechtliche Eingriffssystematik noch nicht und trifft somit auch keine Ab-
wagungen zu naturschutzrechtlichen Eingriffe. Daruber hinaus Ubersteigt das geplante
Vorhaben das im Baunutzungsplan vorgesehene Mald der baulichen Nutzung um ein
Vielfaches. Auch der Eingriffs-Ausgleichsplan geht davon aus, dass ein Ausgleich der Dif-
ferenz zwischen dem nach bestehendem Baurecht zulassigen Nutzungsmal3en und dem
durch das Bauvorhaben geplanten Malien erforderlich ist (Bl. 56 der Verfahrensakte).
Nach der dortigen Berechnung Uberschreitet das Vorhaben die Festsetzungen des
Baunutzungsplans in Bezug auf die GRZ um 55 % und in Bezug auf die GFZ um 135 %.
Anzumerken ist, dass die Uberschreitungen wohl noch deutlich héher liegen, da bislang
nicht ersichtlich ist, dass auch Nebenanlagen und Verkehrsflachen in der GRZ richtig

berucksichtigt wurden.

Zudem beinhaltet der Eingriffs-Ausgleichsplan ausdrucklich keine Aussagen zum faunis-
tischen Potenzial der Flache (Bl. 32, 35, 48 der Verfahrensakte), sodass der Ausgleich
nach einer entsprechenden Berucksichtigung dieses Potenzials deutlich nach oben an-

zupassen ist.
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Zudem sind Eingriffe in Bezug auf den Geholzbestand auch nicht mit Ersatzleistungen in
Geld zu kompensieren, sondern entsprechend der Wertungen der Baumschutzsatzung
vor Ort, auf demselben Grundstuck, durch Ersatzpflanzungen auszugleichen. Eine den
Vegetationsverlust annahernd kompensierende Ersatzpflanzung kann aber auf dem
Vorhabengrundstick nicht realisiert werden, wenn dort zugleich das geplante Bauvor-

haben errichtet wird.
VI. Immissionsschutzrecht

Nach § 15 Abs. 1 S. 2 Variante 2 BauNVO sind Vorhaben unzulassig, wenn sie unzumut-
baren Belastigungen oder Storungen ausgesetzt werden. Der verfasste Larm-Bericht
weist jedoch grundlegende Mangel auf und ist somit nicht geeignet, den Nachweis zu
fuhren, dass das Vorhaben mit wohnahnlicher Nutzung nicht unzumutbaren Larmim-

missionen ausgesetzt ist.

Der geplante Kiezclub ist nicht, wie der Larm-Bericht untersucht hat, im nérdlichen Mo-
dul des westlichen Gebauderiegels untergebracht (Bl. 116 der Verfahrensakte), sondern
im sudlichen Modul des westlichen Gebauderiegels. Dies ergibt sich aus den eingereich-
ten Lageplanen. Diese Abweichung ist relevant, da zwischen der gepruften und der ge-
planten Lage des Kiezclubs rund 80 m liegen, daruber hinaus ist auch die Nahe zur an-
liegenden Stral’e Dahlemer Weg deutlich geringer. Bereits aufgrund dieser Unstimmig-
keiten ist der Larm-Bericht nicht geeignet, die Einhaltung der Freizeitldrm-Richtlinie in
Bezug auf den Kiezclub darzulegen. Die Larmuntersuchung musste jedenfalls in Bezug

auf diesen Teil wiederholt werden.

Daruber hinaus beruht der Bericht auch auf veralteten Daten. Als mal3gebliche Schall-
quellen sind der Dahlemer Weg und Goerzallee im Bericht genannt - von diesen Flachen
geht ausschlieBlich Verkehrslarm aus. Die Berechnungen fur den Verkehrslarm sind je-

doch auf Grundlage der Stral3enverkehrszahlung 2014/16/ erfolgt. Diese Verkehrszah-

..[67



KlemmRECHTSANwALTE
[A Partner mos

-67 -

lung ist bereits Uber 5 Jahre alt und somit inhaltlich Uberholt - sie kann nicht fur aktuelle

Berechnungen zugrundegelegt werden.
VIl.  Eisenbahnrecht

Ostlich neben der Vorhabenflache liegt auf dem Flurstiick 3161 die Gleisanlage des
ehemaligen Goerzer Bahnhofs. Zudem liegt auf dem Vorhabengrundstick (Flursttick
3166) ein ehemaliges Anschlussgleis. Dieses kreuzt das Flurstick etwas unterhalb der

Hohe, auf der das Vorhaben errichtet werden soll.

Wie dem Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen vom
18.03.2019 an die Landeseisenbahnbehdrde Berlin (Senatsverwaltung fur Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz) zu entnehmen ist, geht der Senat davon aus, dass fur die Eisen-
bahnbetriebsanlagen eine Freistellung nach 8 23 AEG durchzufthren ist. Nach § 23 AEG
sind dabei sowohl die Gleisanlage (Zufuhrungsgleise) als auch der Bahnubergang freizu-

stellen.

Die Freistellung von Betriebszwecken erfolgt nach & 23 Abs. 1 AEG nur auf Antrag unter
anderem des Grundstuckseigentimers, vorliegend also der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen als Vermogenstragerin. Daraufhin musste die Planfeststel-
lungsbehorde nach § 23 Abs. 2 AEG die zustandigen Trager der Landesplanung und Re-
gionalplanung, Eisenbahnverkehrsunternehmen und Eisenbahninfrastrukturunterneh-
men durch 6ffentliche Bekanntmachung im Bundesanzeiger zur Stellungnahme auffor-
dern. Fur diese umfangreichen Stellungnahmen haben die zu Beteiligenden in der Regel
sechs Monate Zeit. Es handelt sich bei der durchzufihrenden Freistellung mitnichten um

eine reine Formalitat, wie das Bezirksamt annimmit.

Der von der Senatsverwaltung gestellte Antrag setzt jedoch voraus, dass die Landesei-

senbahnbehoérde Berlin fur die Strecke zustandig ist, was jedoch der Auskunft des Ei-
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senbahnbundesamts in Bonn widerspricht, die aktuell davon ausgeht, dass die Zustan-

digkeit beim Landesamt fur Bauen und Verkehr im Land
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Abbildung 2: Ausschnitt aus Eisenbahnatlas Deutschland, Seite 127

Eisenbahnrechtlich ist die Strecke zwischen Lichterfelde West und dem Bahnhof Berlin
Goerzallee als Anschlussbahn, und nicht als bundeseigene Eisenbahn, einzustufen; die

Anschlussgrenze liegt 145 m hinter der Weiche 14.
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Abbildung 3: Uberblick iber bestehende Serviceeinrichtungen DB Netze

Der bundeseigene Betreiber RBH Logistik GmbH (fruher ZEUHAG) hat den Betrieb der
Zuliefererbahn Ende 2018 eingestellt, seitdem ist jedoch keine schriftliche Mitteilung
beim EBA in Bonn bei der EBA AulRenstelle Berlin dazu eingegangen, dass die Markische
Kleinbahn e.V. den Betrieb Ubernommen héatte und deswegen madglicherweise die Zu-

standigkeit auf das Land Berlin Gbergegangen ware.

Die beantragte Freistellung kann von der Planfeststellungsbehdrde (unabhangig davon,
ob beim Bund oder beim Land) vorliegend nicht erteilt werden, da diese voraussetzt,
dass kein Verkehrsbedurfnis mehr besteht und langfristig eine Nutzung der Infrastruk-

tur im Rahmen der Zweckbindung nicht mehr zu erwarten ist.
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Beides ist jedoch nicht der Fall. Die Gleisanlage kann nicht freigestellt werden, da wei-
terhin ein Verkehrsbedurfnis besteht und auf langere Sicht eine Nutzung wieder zu er-
warten ist. Die aktuell vorhandenen Schaden am Gleis sowie der teilweise Bewuchs der
Flache sind temporar und leicht behebbar; sie stehen einer weiteren Nutzung nicht im
Wege. Mal3geblich fur das fortbestehende Verkehrsbedurfnis ist vorliegend, dass im Be-
zirk diskutiert wird, inwieweit die Gleisanlage fur kunftige Mobilitatskonzepte genutzt
werden kann. Die Ubereilte eisenbahnrechtliche Entwidmung zur Bebauung des Nach-
bargrundstucks scheint in Ansehung der vor Ort diskutierten zwei Weiternutzungsoptio-
nen nicht angemessen. Mal3geblich wird erértert, die Gleise zu erhalten und sie von der
AG Markische Kleinbahn als Industriebahn zur Wiederanbindung des Gewerbegebietes
sudlich der Goerzallee betreiben zu lassen. Daneben kdnnte das umliegende Zehlen-
dorf-Lichterfelder Stadtgebiet sowie das Teltower Stadtgebiet durch eine wiederherzu-
stellende Teltowkanal-Brucke Uber das Bahngelande mit schienengebundenem Perso-
nennahverkehr (Strallenbahn oder Zwei-Systembahn) erschlossen werden. Angesichts

wachsender Pendlerstréome wird ein Ausbau des OPNV dringend benétigt.

Mit der Freistellung wurde eine planerische EinbahnstralRe eingeschlagen werden, da
eine (nach der Freistellung erforderliche) neue Inbetriebnahme der Schienenwege unno-
tig langwierig und mit rechtlichen Risiken behaftet ist. Im Ubrigen haben sich der Bezirk,
Senat, Deutsche Bahn und die vor Ort engagierten Eisenbahnfreunde bereits darauf
geeinigt, die Strecke zu erhalten und die Betriebsfihrung auf die AG Markische Klein-

bahn zu Ubertragen.

Unabhangig von dem von der Senatsverwaltung angestol3enen Freistellungsverfahren
ist anzumerken, dass ein Freistellungsverfahren in der Regel erst dann durchgefuhrt
werden kann, wenn zuvor die Stilllegung der Strecke nach 8 11 AEG erfolgt ist. Dies ist
jedoch allem Anschein nach nicht der Fall. Die Goerzbahn ist nach Auskunft der EBA Au-
Benstelle Berlin ein besonderer Fall, da diese nicht als DB-eigene Anschlussbahnen ge-

grundet wurde, sondern erst spater auf den Bund Ubertragen worden. Da dem EBA auf
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Anfrage kein Stilllegungsverfahren aus den letzten Jahren bekannt ist, darf bezweifelt
werden, dass die Stilllegung der Strecke bereits erfolgt ist und somit die Voraussetzun-
gen fur die ,Entwidmung” der Flache und anschlieBende Zuflhrung in das allgemeine
Baurecht geschaffen wurden. Das Freistellungsverfahren ist auch fur nicht-6ffentliche
Anschlussbahnen nach neueren Bewertungen im Eisenbahnrecht durchaus maoglich;
eine endgultige Prufung dieser Rechtsfrage kann nur abschlieBend durch das Eisen-
bahnbundesamt und das dort fur Stilllegungsverfahren zustandige Referat 23 durchge-
fuhrt werden. Dafur, dass die Anlage nach heutigen Mal3staben aber als 6ffentliche An-
lage einzustufen ware, spricht aber unter anderem dass es sich nicht nur um reine

Gleisanlagen, sondern auch um eine Wagenubergabestelle handelt.

Sollte jedoch der Betrieb der Gleisanlagen durch den Verein Markische Kleinbahn e.V.
aufgenommen worden sein, steht dem Verein ein 6ffentlich-rechtliches Zugangsrecht

und Betriebsrecht zu, dass sowohl eine Stilllegung als auch eine Freistellung verhindert.

VIIl. Fazit

Wie anhand der obigen Ausfuhrungen gezeigt, stehen dem Vorhaben auf der anvisierten
Flache rechtliche Probleme verschiedenster Natur entgegen. Es ist nicht absehbar, dass
das Vorhaben wie geplant auf dem Flurstuck, bzw. seinem nérdlichen Teil errichtet wer-
den kénnte. Neben den Widerspriuchen zu baurechtlichen Vorschriften ist das Vorhaben
insbesondere wegen der dichten Bewaldung und 6kologischen Schutzwurdigkeit der
Flache nicht umsetzbar. Die in den letzten Jahrzehnten fortgeschrittene naturliche Suk-
zession hat die Flache zu einem wertvollen Biotop werden lassen, das unabhangig von
der rechtlichen Kategorie als Grunanlage oder Wald aufgrund der von ihm habitierten
Arten besonders schutzenswert ist und einer baulichen Anlage nicht weichen wird. Im
Ubrigen weist das Entwidmungsverfahren der Grinanlage eklatante rechtliche Fehler
auf und ist - entgegen der vom Senat beabsichtigten Beschleunigung - nicht dazu ge-

eignet, die Errichtung der modularen Unterkunft zeitlich voranzutreiben oder zu verein-
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fachen, da sich im Falle einer erfolgreichen Entwidmung automatisch das Erfordernis fur

ein UVP-pflichtiges Waldumwandlungsverfahren mit Verbandebeteiligung ergibt.

Insofern bitten wir die Senatsverwaltung darum, die weiteren Planungen fur den Stand-
ort einzustellen, den Zustimmungsantrag zurickzunehmen und die die vorhandenen
Ressourcen auf einen aus rechtlichen Grunden passenderen und weniger problemati-

schen Standort zu konzentrieren.

AbschlieRend bitten wir darum, uns Uber die weiteren Verfahrensschritte zu informie-

ren.

Im Rahmen der férmlichen Nachbarbeteiligung werden wir - wie oben angekuindigt -

noch fur unsere Mandantschaft fristgerecht Stellung nehmen.

Gero Tuttlewski Britta Uhlmann, LL.M.
Rechtsanwalt Rechtsanwaltin





