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I  PLANUNGSGEGENSTAND

1 VERANLASSUNG UND ‘ERFORDERLICHKEIT

" Anlass fiir die Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens XIII-VE 4 ist die
VerduBerung des siidlichen Teilbereiches des bisher ‘zur Trabrennbahn Mariendorf gehérigen
Grundstiickes, das im wesentlichen die Stallgasse und die Stallanlagen bis hin zum Titlisweg umfasst.

Im Rahmen einer Umstrukturierung firmiert der ehemalige Trabrennverein Mariendorf (TVM) seit
dem 01.07.2000 als Berliner Trabrennverein (BTV). Das Umstrukturierungskonzept sieht vor, den
Standort Mariendorf als Veranstaltungsort fiir Rennen zu erhalten und aufzuwerten, den
Trainingsbereich jedoch vollstdndig nach Karlshorst zu verlagern. Zu diesem Zweck wurde von der
TLG die Rennanlage in Karlshorst fiir Trainingszwecke gepachtet. Der dadurch "entbehrlich
gewordene Bereich mit den Stallanlagen (das Planungsgebiet) ist damit fiir eine anderweitige Nutzung
und Bebauung verfligbar geworden. Dieser Bereich wurde inzwischen an einen Investor verduBert.
Mit den Einnahmen will der BTV u.a. das Defizit aus dem Leerstand der Stallanlagen abbauen.
Weiterhin ist mit den Einnahmen die Sanierung/Modernisierung der Rennanlage in Mariendorf, vor
allem des Festzentrums, geplant. Mit diesem Konzept und diesen MaBinahmen versucht der BTV die
dauerhafte Attraktivitdt der Rennbahn Marlendorf und die Tragfdhigkeit des Trabrennsports in Berlin
gewahrlelsten

Die Absicht des Investors, das Gebiet einer Neubebauung zuzufuhren steht mit dem gegebenen

Planungsrecht (§ 35 BauGB) nicht im Einklang.

GemiB § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bebauungsplidne aufzustellen, sobald und soweit es fiir

die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Es bestand insofern die Notwendigkeit

diesen Bereich, abgestimmt auf die Neubauabsichten einer stidtebaulichen Entwicklung zuzufiihren.

~ Somit war die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich (Béschluss Nr. XIII-217 vom
-02.10.2000).

Aufgrund - der Lage an einem Wohngebiet siidlich des Titliswéges, ist die stddtebauliche
Vertriiglichkeit mit dem geplanten' Vorhaben herzustellen. Dariiber hinaus sind die Belange des
Denkmalschutzes fiir zwei zwingend zu erhaltende Stallgebdude und die Erschheﬁung iber der
Stallgasse bzw. iiber den Mariendorfer Damm zu beriicksichtigen.

2 PLANGEBIET
21 GELTUNGSBEREICH

Der ca. 3,5 ha groBe Geltungsberelch liegt im Bezirk Tempelhof Schoneberg, Ortsteil Mariendorf,
F lur 3, und wird wie folgt begrenzt:

. im Norden durch die vorhandenen Stallgebéude entlang der Stallgasse,
2. im Osten durch die westliche Straflenbegrenzung des Mariendorfer Dammes,
3. im Stiden von der siidlichen StraBenbegrenzung des Titlisweges und
im Westen durch die 6stliche Strafenbegrenzung der nordlichen Fortsetzung des Hirzerweges
(Bebauungsplan XIII-100). -

22  LAGE/STADTEBAULICHE VERFLECHTUNG -

Das Planungsgebiet befindet sich stidlich des Gelandes der Trabrennbahn Mariendorf im Ortsteil
* Mariendorf und wird im Osten direkt iiber eine Zu- und Ausfahrt (”Stallgasse *Y vom Mariendorfer
Damm aus erschlossen.

Der Mariendorfer Damm (Bundes'strlaBe B 96) wird als Tempelhofer Damm in nordlicher Richtung
“und als Lichtenrader Damm/Kirchhainer Damm in siidlicher Richtung fortgefiihrt. Er stellt eine



Hauptverkehrsverbmdung zur A 100 bzw. B 96a im Norden,’ zur A 10 (sudllcher Berlmer AuBenrmg
mit der Anschlussstelle Rangsdorf sowie zum stidlich gelegenen Berliner Umland in Richtung Zossen,

Wunsdorf und Baruth dar.

Unmittelbar am Eingangsbereich des Planungsgebietes befinden sich die Haltestellen der Buslinien
176 (verkehrt zwischen U-Bhf. Walther-Schreiber-Platz und S-Bhf. Lichtenrade) und 179 (verkehrt

zwischen U-Bhf. Alt-Mariendorf und S-Bhf. Lichtenrade), die tags im 10-Minuten-Takt bedient

werden. Der nichstgelegene U-Bhf. Alt Mariendorf befindet sich nérdlich in ca. 1,5 km und der

nachstgelegene S-Bhf. Marienfelde westhch in ca. 1,8 km Entfernung.

Nachstgelegene gréBere Einzelhandelsagglomerationen mit iiber den Nahversorgungsbedarf -
hinausgehenden Angeboten sind die Ortsteilzentren Mariendorfer Damm in Tempelhof und die
Bahnhofstrae in Lichtenrade (ca. 1,8 km bzw. ca. 4,6 km vom Planungsgebiet entfernt) sowie das’
Stadtteilzentrum Tempelhofer Damm (ca. 3,4 km vom Planungsgebiet entferrit)!. In einer Entfernung
- von etwa 2,7 km befindet sich das Shoppingcenter "Stidmeile" an der Buckower Chaussee 100 in

Tempelhof.

Die verkehrllche Erreichbarkeit des Standortes wird aufgrund seiner Lage an der B 96 als
sehr gut eingeschatzt.

2.3 SIEDLUNGSANALYSE

Der Geltungsbereich umfasst den siidlichen Teilbereich der Trabrennbahn Mariendorf zwischen dem
(nicht ausgebauten) Hirzerweg, dem Mariendorfer Damm sowie dem siidlich angrenzenden Titlisweg:
Der tiberwiegende Bereich war zu Beginn der Planung bis auf einen grofiflichigen Parkplatz am
derzeitigen Eingang vom Mariendorfer Damm mit Stallgebduden, Trainings- und Auslaufanlagen
~ bebaut. Das Areal wurde hauptsichlich von 15 Stallgebiude (ein--bis zweigeschossig mit Satteldach)
zur Unterbringung der Rennpferde geprigt. Ein Teil der Gebsude wurde auch fiir Futterlagerung, fiir
die Unterstellung der Sulkis und sonstigen anderen Fahrzeugen sowie als Werkstatt und Schmiede
genutzt. Zw1schenzelt11ch ist das Vorhaben uberwwgend realisiert.

Die unver31egclten Freifldichen des Gebietes beschrinkten sich auf kleinere Auslaufgatter fiir die
" Pferde und Trainingsbereiche, deren Boden aber durch die dauerhafte Beanspruchung durch die

" Pferde stark gestort waren. Ansonsten war das Gebiet durch einen hohen Versiegelungsgrad durch

Zufahrten, Stellplidtze und sonstigen Stellflichen gekennzeichnet. Vegetationsflichen befanden sich
~ vor allem in einem schmalen Streifen entlang des Titlisweges.

Dariiber hinaus befanden sich entlang der Stallgasse, des Titlisweges und im Bereich der Stellplitze
an der Hauptzufahrt wertvolle und erhaltenswerte Altbiume. Hier sind die Allee aus Kastanien
beiderseits der Stallgasse sowie einige Einzelbdume (meist Linden) im Bereich des Parkplatzes zu
nennen. Entlang des Titlisweges verlduft eine Baumreihe aus Pappel-Altbestinden. Diése Bdume
. wiesen aber zum groflen Teil bereits Schadigungen auf.

Die Gesamtanlage der Trabrennbahn mit Stallungen und Tribiine war als Denkmalbereich Bestandtell

der Denkmalliste von Berlin.

- In Abstimmung mit den zustandlgen Denkmalschutzbehérden sieht der stiddtebauliche Entwurf fiir die
'Nachnutzung des Gebietes den Abriss des iiberwiegenden Teils der nicht mehr benétigten Gebiude

~ vor. Fir zwei denkmalgeschiitzte ehemaligen Stallgebdude, die erhalten werden, ist. eine
denkmalgerechte Umnutzung vorgesehen. - '

Die Umgebung des Geltungsbereiches weist sehr unterschiedlich strukturierte Teilgebiete auf:

1 Die ausgewiesenen fntfernungen sind jeweils gemessen bis zum dichtesten Emzelhandelsbesatz des Zentrums (dem
eigentlichen Zentrum)




Nordlich grenzt die Rennanlage der Trabrennbahn Mariendorf an. Es handelt sich hierbei um eine
intakte Sportanlage fiir die Durchfiihrung der Rennveranstaltungen.

Ostlich des Geltungsbereiches, auf der Ostseite des Mariendorfer Dammes, schlieBen sich
Wohnbauflachen mit mittlerer Dichte’ an. Bei der Bebauung handelt es sich iiberwiegend um
zweigeschossige Doppelhiuser mit angebauter Garage. '

Siidlich des Titlisweges befindet sich ein Wohngebiet mit relativ geringer Dichte. Bei der Bebauung
handelt es sich iiberwiegend um eingeschossige, freistehende Einfamilienhéuser, z.T. auch in Doppel-
und Reihenhausform. Die Grundstiicke weisen in der Regel groBe Girten mit umfangreichem
Baumbestand auf.

Westﬁch der nordlichen Fortsetzung des Hirzerweges schliefit ein fndustriegebiet an.
Hiergrenzt direkt ein grofBes Lagerhaus (ca. 100 x 225 m) an das Planungsgebiet.

2.4 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Im unmittelbar angrenzenden Randbereich befinden sich der Mariendorfer Damm (B 96) als
Hauptverkehrsstrafle und der Titlisweg als untergeordnete Nebenstrafle. Die nérdliche Fortsetzung des
Hirzerweges ist im Bebauungsplan XIII-100 planungsrechtlich gesichert aber nicht ausgebaut. Die
potentielle StraBenverkehrsfliche ist z. Z. durch Pfosten an der Zufahrt zum Titlisweg gesperrt und
nur als FuBl- und Radweg fiir die Offentlichkeit zuginglich,

Die einzige Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt vom Mariendorfer Damm aus. Die
HaupterschheBungsstraBe im Gebiet selbst stellt die ehemallge Stallgasse dar. Im Nordwesten besteht
eine Anbindung zur Tribiine und zur Rennbahn, : '

2.5 IMMISSIONSSCHUTZ

Hauptsachhche Larmquellen ist derzeit der Verkehrslirm, der durch den Verkehr auf dem
Mariendorfer Damm im Osten und auf dem Titlisweg im Siiden verursacht wird.

Der Mariendorfer Damm erzeugt aufgrund seiner hohen Verkehrsbelastung Immissionswerte von 65-
70 dB (A) am Tag an der parallel zu StraBe stehenden Wohnbebauung. Der Titlisweg verfligt tiber
eine wesentlich geringere Verkehrsbelastung und erzeugt Immissionswerte von

52,5-60 dB(A) am Tag. Die nichtlichen Immissionswerte betragen bis zu 62,5 dB(A). entlang des
Mariendorfer Damms und bis 52,5 dB(A) am Tlthsweg

'2.6 VER- UND ENTSORGUNG

Di¢ Wasserversorgung im Gebiet obliegt den Berliner Wasser Betrieben (BWB). Eine Versorgung
des Planungsgebietes ist vom Mariendorfer Damm bzw. vom Titlisweg aus moglich. Innerbalb des
Planungsgebietes ist ein Leitungsnetz vorhanden. Die neue Bebauung ist z.T. im Bereich dieser
vorhandenen Leitungen geplant. Eine Umverlegung bzw. Neuverlegung von Leltungen ist somit
notwendig.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt ebenfalls liber das Netz der Berlinier Wasser Betriebe. Das
anfallende Schmutzwasser kann iiber den Hauptsammler im Mariendorfer Damm bzw. im Titlisweg
entsorgt werden. Auch dies Leitungsnetz ist teilweise von der Bebauung betroffen und es ist daher
eine teilweise Verlegung von Leitungen notwendig. —



Die Versickerung des Regenwassers ist innerhalb des Planungsgebietes nur bedingt n6glich. Dies
ergab ein Baugrundgutachten? als Grundlage fiir ein Regenentwisserungskonzept3.

Derzeit ist ein groBer Teil des Gelindes an den o6ffentlichen Regenwasserkanal der Berliner
Wasserbetriebe im Titlisweg angeschlossen. :

Entsprechend dem vorliegenden Baugrundgutachten lagern uinter einer aus Sanden, Ziegelresten und
Schlackeablagerungen bestehenden Auffiillung von bis zu 1 m flichendeckend Geschiebemergel und
Geschiebelehm. Dieser hat einen Durchlassigkeitsbeiwert k¢= 10" m/s und ist zur Versickerung nicht
geeignet. Der Baugrund ist als frostempfindlich einzustufen und neigt bei Wasserstau zu
Aufweichungen, so dass auch ein Mulden-Rigolen-System nicht empfohlen werden kann.

Auf dem Geldnde der Trabrennbahn befindet sich ein Regenwasserkanal, der das anfallende
Oberflichenwasser teilweise einem Pumpwerk zufiihrt. Von dort wird das Wasser in den auf dem
Trabrennbahngelande beﬁndllchen Teich gepumpt.

Die Gasversorgung obliegt der GASAG. Eine Versorgung des Planungégebietes ist sowohl vom
Mariendorfer Damm als auch vom Titlisweg aus mdglich.

.Die Stromversorgung obliegt der BEWAG. Eine Versorgung des Planungsgebletes ist vom
- Mariendorfer Damm bzw. vom Tltllsweg aus geswhex’t

Hinsichtlich der Telekommunikation ist eine Versorgung ebenfalls gesichert.

Die Abfallentsorgung innerhalb des Planungsgebletes wird im Abstimmung mit den Berliner
Stadtreinigungsbetrieben (BSR) sichergestellt.

2.7 ALTLASTENUNTERSUCHUN GEN

Im Altlastenverdachtsflichenkataster der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz
sind keine Eintragungen fiir den Geltungsberéich vorhanden.

Nach Angaben des Umweltamtes des Bezirkes wurden in 3 Teilflichen (ehem. Betriebstankstelle,
Heizollagerbehélter - Werkstatt, Heiz6llagerbehélter Schmlede) Bodenverunreinigungen (MKW- -
Konzentration) nicht ausgeschlossen, die insbesondere durch Handhabungsverluste beim Umgang mit
Mineral6len entstanden sein kdnnten. S

. Dazu wurde in Abstimmung mit dem zustandlgen Umweltamt ein Gutachten4 erarbeitet, das zu
folgenden Ergebnissen kommt:

« Nach dem Bundesbodenschutzgesetz und in Anlehnung an die Gefahrenwerte der Berliner Liste 96
bei einem geologischen Untergrund von Deckschichten aus Mergel und Lehm sowie einem
Grundwasserflurabstand > 5 m leitet sich aus den stichprobenartig im Boden gemessenen MKW-

- Gehalten derzelt kein Gefihrdungspotential fiir den Standort ab.

- Der Hauptgrundwasserlelter ist durch die Bedeckung mit einem bmdlgen Geschlebemergel der
sich durch ein hohes Schadstoffriickhaltevermgen —auszeichnet, gegeniiber vertikalen

,Séhadstoffeintrégen geschiitzt.

.- Auf der Basis der vorliegenden Untersuchungsergebnisse kann grundstzlich nicht ausgeschlossen
werden, dass in den punktuell untersuchten Verdachtsflichen bei einem Aushub des Bodens bzw.

bei einem Abriss der im Boden befindlichen Heiz6ltanks part1e11 auch starker schadstoffbelasteter
Boden angetroffen wird.

2 Bericht dber Bodenuntersuchungen, Projekt: Bebauungsplanes Tit1iswed. erarbeitet durch

"+ JESSBERGER Biiro Berlin GmbH vom 18.01.2001 . . .
3 Regenentwidsserung Projekt Bebauung Mariendorfer Damm/Titlisweg; erarbeitet durch

Ingenieurgesellschaft fir Erschliefungs- und Anlagen- Planung mbH BerTin vom 20.11.2000
4 Bericht (ber Bodenunmfsuchungen, .Projekt': © Bebauungsplanes. T'ith'sweg; erarbeltet  durch
JESSBERGER Biiro Berlin GmbH vom 18.01.2001 i



“Auf der Grundlage dieser Untersuchungsergebnisse wird empfohlen, dass im Hinblick auf eine

ordnungsmﬁﬁige Entsorgung von dem ausgehobenen Boden und Material im Rahmen eines
Qualitétssicherungsplanes eine baubegleitende ingenieurtechnische Uberwachung erforderlich ist und
Kontrollanalysen zu veranlassen sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Planungsgebiet keine nutzungsrelevanten bzw.

- schutzgutgefihrdenden  Bodenbelastungen  vorliegen. Der - Verdacht einer schédlichen

Bodenverdnderung wurde durch die Untersuchung widerlegt. Der Standort ist somit nicht mehr als
Verdachtsflache im Sinne des § 4 BBodSchG anzusehen.

2.8 EIGENTUMSVERHALTN ISSE

Die Eigentumsverhéiltnisse. fiir die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches stellen sich wie folgt dar:

Die Verkehrsfliche des Titlisweges zwischen Mariendorfer Damm und dem Hirzerweg befindet sich
in Eigentum des Landes Berlin.

Die nordlich des Titlisweges gelegenen Grundstiicke zwischen Mariendorfer Damm und nicht
ausgebautem Hirzerweg (Mariendorfer Damm 292, 292A/298 und Titlisweg 20, 20A-G, 22, 22A, 24,
24A-F) befanden sich in Eigentum des Trabrennvereins Mariendorf und wurden durch die Firma
Exsol GmbH k&uflich erworben. :

2.9 LANDSCHAFTSANALYSE
Naturhaushalt / Umweltschutz

o Boden

Grundlage fiir die Bodenentwicklung im Planungsgebiet ist die Lage auf der Teltow-hochfliche,
deren Oberflichenformen von der Weichseleiszeit geprigt worden sind. Anstehende Boden haben
sich aus dem Geschiebelehm und —mergel der Grundmorine entwickelt.

Laut Umweltatlas5 sind die Boden im Planungsgebiet als anthropogene Bodengesellschaften die als
*Pararendzina, Lockersyrosem und Regosol” zu bezeichnen. Es handelt sich hierbei um
Bodengesellschaften der Siedlungsflichen, die z.T. auf Aufschiittungen entstanden sind.

Der Versiegelungsgrad der Béden wird im Umweltatlasé mit 51-60 % angegeben, der tatsichliche
Versiegelungsgrad im Geltungsbereich liegt jedoch derzeit mit ca. 70% deutlich dariiber.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass auch die unversiegelten Flichen iiberwiegend durch starke
Vorbelastungen (Verdichtung, intensive Nutzung usw.) gepridgt sind. Bdéden mit geringen
Vorbelastungen stellen lediglich die als Vegetationsflichen geprigten Bereiche dar, die Jedoch mit ca.

’ 8% nur emen sehr geringen Flachenanteil ausmachen.

Grundwasser _

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird als gering” eingestuft, das Grundwasser
gilt als geschiitzt. Dies geht auf den hohen Anteil bindiger Béden in der Deckschicht (>80 %) sowie
auf den groflen Flurabstand des Grundwassers (>10m) zuriick. Es handelt sich innerhalb. des
Geltungsbereiches sowie groBflichig in der Umgebung um Bereiche mit gespanntem Grundwasser.

- Gemd dem Umweltatlas befindet sich im Bereich =~ des Planungsgebietes eine

Eigenwasserversorgungsanlage’, deren = Wasserforderung jedoch ohne  Anspruch  auf .
Trinkwasserqualitiit erfolgt. ‘

Dariiber hinaus befindet sich innerhalb der Trabrennbahn (nérdlich, auBerhalb des Planungsgebletes)
ein Kleingewisser, das im Umweltatlas8 verzeichnet ist.- :

Bodengesellschaften, Konzeptkarte, 01.01 )
Karte "versiegelung”, 01.02- —
umweltatlas "wasserschutzgebiete und Grundwassernutzung”” (Karte 2.11)

Umweltatlas "zZustand der Gewdsserufer” (Karte 2.06)

® N Y w



Klima - :
Das Planungsgeblet liegt im Ubergangsberelch zw130hen der stadtklimatischen Zoné mit méBigen

bzw. geringen Verdnderungen gegeniiber Freilandverhéltnissen?. Die Grenze zwischen beiden Zonen
verlduft nordwestlich der Trabrennbahn und weist die siidostlich dieser Grenze gelegenen
Siedlungsgebiete (emschl Planungsgebiet) dem geringer belasteten Bereich zu.

Biotop- und Artenschutz
In der Karté *wertvolle Flachen fiir Flora und Fauna”10 stellt der Umweltatlas das Kleingewdsser im

‘Bereich der Trabrennbahn als wertvolles Kleingewisser dar.

Die aktuelle Nutzung und damijt auch die Ausprigung der Biotopstrukturen der Flichen im
Geltungsbereich selbst ist durch einen sehr geringen Anteil an Vegetationsflichen geprigt. Diese sirid
als Zierrasenflichen oder  stark trittbelastete Randstreifen an unversiegelten Wegen bzw.
Trainingspldtzen ausgebildet und ‘weisen damit nur bedingt Lebensraumfunktionen fiir wildlebende
Flora und Fauna auf. Die Bedeutung des: Planungsgebletes fiir den Biotop- und Artenschutz ist derzeit
stark eingeschrénkt.

Zu erwihnen ist jedoch der z.T. wertvolle, alte Baumbestand der vor allem durch Kastanien, Linden
und Weiden sowie auch durch Pappeln bestimmt wird. Die Pappeln ziehen sich in einer Reihe
nordlich des Titlisweges entlang; diese sind aber teilweise durch starke Schidigungen in ihrem Wert
eingeschréinkt. Die Kastanien bilden eine Allee entlang der Stallgasse; die Biume weisen
iberwiegend eine gute Vitalitét auf. Dles gilt auch fiir dle Linden, die s1ch im Bereich des Parkplatzes

befinden,

- Fiir den gesamten Baumbestand wurde ein Baumkataster erstellt. Die einzelnen Biume wurden unter
~ Beriicksichtigung der Art, des Stammumfanges sowie der Vitalitit bewertet.

Fauna

~ Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich in einzelnen Gebauden bzw. Stallboxen Nester

von ‘Rauchschwalben. Durch einen - Ornithologeén wurde ein Kontrollergebnis!! fiir ‘den
Gesamtbereich erstellt. Insgesamt wurden in den Gebduden 17 Nester gefunden, von denen
mindestens 9 besetzt waren. Zur Kontrollzeit wurde keine Fiitterung von Jungvdgeln
festgestellt, so dass davon auszugehen ist, dass die Brut noch im Gange war. Da Zweitbruten
normal sind, werden die letzten Bruten nicht vor Mitte August beendet sein.

- Erholung und Freiflichen |
Die ostliche, siidliche und westliche Grenze des Geltungsbereiches ist eingezdunt und somit einer

bffentlichen Erholungsnutzung nicht zuggnglich. Erholungsfunktionen werden lediglich fiir
Mitglieder des Vereins im Zusammenhang mit der Trabrennbahn angeboten.

'Die Trabrennbahn selbst ist an den' Renntagen ein wichtiger Veranstaltungsort fiir intensive

Freizeitnutzu'ngen, eine 6ffentliche, unentgeltliche Zugénglichkeit besteht jedoch derzeit nicht.

Landschaftsbild
Die Fliche des Geltungsbereiches ist durch eine Vielzahl temporarer Nutzungen nur bedingt

einsehbar, die teilweise zu Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes fiihren. Dies betrifft
iiberwiegend den mittleren Bereich des Gebietes.

Die denkmalgeschiitzten Stallgebiude sind vom &ffentlichen StraBenraum nur in geringem Umfang
einzusehen und erlebbar und stellen damit nur eingeschrinkt prigenden Elemente im Ortsbild dar.

Dem Titlisweg sind uberWiegend Gebiuderiickseiten bzw. -giebelseiten der Stallanlagen zugewandt,
die eine Eigenstindigkeit des Geldndes der Trabrennbahn und die Abgrenzung vom umgebenden
Stadtraum unterstreichen. Dies wird durch die hohe Einzdunung des Geladndes —

9 Umweltatlas "stadtklimatische Zonen” (Karte 04. 05)
10 umweltatlas Karte 0503 ,

11 Kontrollergebnis, Brutplatze von Rauchschwalbenin den Gebéduden auf dem Gelande des Bebauungsplanes XIH-VE~ El
Tmlsweg" erarbeitet durch Winfried Otto, Ornithicloge, Berlin den, 30.05.2001



noch verstirkt. Eine Verflechtung mit angrenzenden Bereichen, insbesondere mit dem siidlich des
Titlisweges gelegenen Wohngebiet, besteht nicht.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANUNGSGRUNDLAGEN

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP 94)

Gemifl § 1 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fléchennutzungsplan zu entwickeln. Im
Fléchennutzungsplan Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Oktober 1998 (ABI. S.
4367) war das Planungsgebiet als Griinflache mit der Zweckbestimmung "Sport" dargestellt. Die
geplanten Festsetzungen Nahversorgungs- und Freizeitzentrum und in geringerem Umfang
allgemeines Wohngebiet (WA), waren nicht aus dem Fldchennutzungsplan entwickelbar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan XIII-VE' 4 ist entsprechend den »Grundsitzen fiir die
Entwicklung von Bebauungsplinenm” aus dem Flichennutzungsplan entwickelt worden. Die dafiir
notwendige Anderung fiir den Teilbereich Trabrennbahn Mariendorfl2 wurde von der zustindigen
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Referat I C, durchgefuhrt. Als neue Nutzung ist die

o Darstellung gemischte Baufliche (M 2) im Flichennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der

~ Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004 (ABL S. 95), zuletzt gesndert am 14. Mirz 2006 (ABI. S.
1211) enthalten.

" Hinsichtlich der Entwicklung der geplanten Nutzung aus dem FNP sind die ” Richtlinien zum
Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) sowie zu Anderungen des Flichennutzungsplanes (RL —
FNP)” von 23. Januar 200113 mafigeblich. Die Entwicklung von allgemeinen Wohngebieten und hier
eines Nahversorgungs- und Freizeitzentrums aus der dargestellten gemischten Baufldche ist wegen der
GroBe (kleiner als 3 ha) moglich. '

Hierauf wurde beim vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuriickgegriffen, um eine
eindeutige Gliederung der Nutzungen innerhalb des Planungsgebletes zu sichern. Die Flichengréfien
betragen fiir das allgemeine Wohngebiet ca. 6 600 m’ und fur das -Nahversorgungs- und
Freizeitzentrum (Teilfliche 1 und 2) ca. 2.640 m* bzw ca. 18.450 m%, so dass der o.a. Hochstwert
eingehalten wird. A

Die mégliche Nutzung in dem Nahversorgungs- und Freizeitzentrum wird auf die Zulissigkeit von
1.Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsﬂache von maximal 4000 m?,

2. Sport- und Freizeiteinrichtungen,

3. Dienstleistungsbetriebe,

4, Gastronomie,

5. Biirogebdude innerhalb des zuldssigen Nutzungsrahmens und

6. Hotelnutzung auf héchstens 2000 m? Nutzfliche eingeschrinkt.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter;
die dem jeweiligen Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind,

"Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke..

‘Damit wird planungsrechtlich gesichert, dass keine wesentlichen Stérungen auf die angrenzenden
Wohngebiete ausgehen. ‘

RAUMLICHE BEREICHSENTWICKLUNGSPLANUNG (BEP) ‘
Das Plangeblet liegt im Tempelhofer Mittelbereich 2. Die Ziele der Berelchsentwwklungsplanung'

1986—wurdenmr 1 uer—BerewhsentwwklungspiamngﬂQW“fOngeschrreben—dre—rmrBesc‘rﬂuss des
Bezirksamtes Tempelhof vom 22.3.1999 behdérdenverbindlich wurde.

In der BEP Tempelhof 2+3 ist das Areal als Teilfliche des damaligen Bestands und damit als Griin-
und Freifldche besonderer Nutzung — Sportanlage mit spezieller Nutzung — dargestellt. Die Nutzung.
wurde auf den betroffenen Teilflichen als verzichtbar vom Betreiber der Trabrennbahn eingestuft und
verduflert. Eine Anpassung der BEP kann zu gegebener Zeit erfolgen.

—X2=yersffentlicht im Amtsblatt fur Berlin, Nr. 6 vom 2. Februar 2001 T
13 versffentlicht im Amtsblatt fir Berlin, Nr. 16 vom 29. Marz 2001



LANDSCHAFTS- UND ARTENSCHUTZPROGRAMM (LAPRO 94)
Im Landschaftsprogramm?* wird das Planungsgebiet dem Vorranggebiet Klimaschutz zugeordnet,
dessen Ziele die Erhaltung klimatisch wirksamer Freirdume, die Sicherung und Verbesserung des

~ Luftaustausches sowie die Vermeidung bzw. der Ausgleich von Bodenversiegelung sind.

Das Planungsgebiet wird als Teil einer groBen Griin- und Fréiﬂéiche (gesafnte Fliche der

Trabrennbahn) dargestellt, fiir die als Ziel der Erhalt und die Entwicklung aus Griinden des
Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit formuliert wird.

Der Geltungsbereich wird dem ”stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnu’[zungen”15 zugerechnet.

‘Das vorhandene Kleingewdsser in der nérdlich- angrenzenden Fliche der Trabrennbahn w1rd als

bedeutender Einzelbiotop dargestellt der zu sichern und zu entwickeln ist.

Die Karte ”Erholung und Freiraumnutzung™16 stellt das Planungsgebiet als Teil der Trabrennbahn dar,

die als.”Flache mit iibergeordneten Einrichtungen fiir die intensive Erholungsnutzung” dargestellt.

wird. Als Ziel wird die “Entwicklung von Konzepten zur Mehrfachnutzung und Offnung fiir die
Allgemeinheit” formuliert.

In der Karte “Landschaftsbild”l? wird das Planungsgebiet ebenfalls dem “stidtischen

Ubergangsbereich mit Mischnutzungen” zugeordnet, das o.a. Kleingewisser im Bereich der
Trabrennbahn wird als {ibergeordnetes Strukturelement ausgewiesen. Der Baumbestand entlang des
Mariendorfer Dammes wird als Allee mit dem Ziel “Erhalt und Entwicklung von stidtischen und

siedlungsgepréigten Strukturelementen dargestellt.

BAUNUTZUNGSPLAN VOM 28.12. 196018
Im Baunutzungsplan ist das Planungsgebiet als Nlchtbaugeblet ausgewiesen. Diese Ausweisung ist

" nicht iibergeleitet, so dass hier eine Beurteilung nach § 35 BauGB erfolgen miisste.

II PLANINHALT

4. ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN

Der Planungsbereich soll einer gebletsvertraghchen Nutzung aus einer Kombination von Wohn~ und

gewerblicher Nutzung zugefiihrt werden, um ein Brachfallen des Areals zu vermeiden und eine -

Umnutzung der erhaltenswerten denkmalgeschiitzten Baulichkeiten zu ermdglichen.

Stadtebaulich wird eine Struktur festgelegt, die auf die siidlich des Titlisweges gelegenen. ,

Wohnbebauung hinsichtlich Stsrungspotential, Dichte und Gebdudehshe Riicksicht nimmt, die
Baustruktur des denkmalgeschiitzten Bestandes aufnimmt sowm auch mit den iibrigen Nutzungen des

Gelindes der Trabrennbahn korrespondiert.

Neben der Wohnnutzung wird eine gewerbliche Nutzung angestrebt, die wéitgeh,end der

Nahversorgung der im Umfeld wohnenden Bevélkerung dient. Durch einen entsprechenden

Nutzungsmix wird vermieden, dass das Stadtteilzentrum am Mariendorfer Damm geschwicht wird.

14 | andschaftsprogramm 1995, Karte Naturhaushalt/Umweltschutz Entwicklungsziele und MaRnahmen
15 Landschaftsprogramm 1995, Karte Biotop- und Artenschutz, Entwicklungsziele und MaRnahmen

16 Landschaftsprogramm 1995, Karte "Erholung und Freiraumnutzung, Entwicklungsziele und

Malnahmen —

© 17 Landschaftsprogramm 1995, Karte "Landschaftsbﬂd, Entwicklungsziele und MaRnahmen”

18 Verdffentlicht im Amtsblatt fir Berlin 1961, S.°742



5  INTENTION DES PLANES / PLANUNGSZIELE

" Intention des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung der

Umnutzung des Gebietes, um ein Brachfallen nach Aufgabe der Nutzung dieser Teilfliache durch den
Trabrennverein Mariendorf zu vermeiden. Im einzelnen werden folgende Planungsziele verfolgt:

1. Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung bei der Umnutzung des
Planungsgebietes;

2. Sicherung einer stddtebaulichen Vertrdglichkeit des Vorhabens mit den angrenzenden

Wohngebieten und den iibrigen Bereichen der Trabrennbahn;

Stidtebauliche Arrondierung im westlichen Teilgebiet durch kleinteilige Wohnbebauung;

OS]

4. Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes bei der geplanten Neubebauung und

Umnutzung der erhaltenswerten Gebdude;
Vermeidung von zusatzhchem Verkehrsaufkommen insbesondere flir die Anwohner des
Titlisweges;

- Sicherung einer eigensténdigen ErschlieBung des 6stlichen und westlichen Teilgebietes;
Planungsrechtliche Sicherung des Titlisweges als 6ffentliche Verkehrsfliche;
Sicherung von AusgleichsmaBnahmen (Gehélzpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung);
Weitgehender Erhalt des vorhandenen, wertvollen Baumbestandes bzw. die Ergénzung der
Baumpflanzungen entlang der Stallgasse;

'10. Umsetzung eines Konzeptes zur Regenentwisserung unter Berucksmhtlgung einer weitgehenden

Versickerung innerhalb des Gebietes;

W
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11. Minimierung der Bodenversiegelung in einigen Teilbereichen durch Vermeidung der

Verwendung von vollstindig versiegelnden Bodenbeljgen und
12. Sicherung von Schutzpflanzungen zur Abschirmung gegeniiber empfindlichen Nutzungen.

6. ~ WESENTLICHER PLANINHALT

6.1 STADTEBAULICHER ENTWURF

Der Gesamtbereich ghedert sich vom Mariendorfer Damm aus gesehen in einen gewerblich genutzten

Bereich (ca. % der Grundstiicksfldche) und in ein Wohngebiet im Westen.

Im gewerblich genutzten Bereich sind insgesamt 4 Gebiude vorgesehen, wobei die Neubauten entlang
des Txthsweges in der Bauflucht des denkmalgeschiitzten Gebaudes errichtet werden.

Fiir die beiden Gebdude (dem Parkrestaurant nérdlich und dem Discounter siidlich der Stallgasse), die
direkt am Mariendorfer Damm geplant sind, wird eine 1- bis 2-geschossige Bebauung mit geneigtem
Dach in Anlehnung an die vorhandene Gebdudestruktur festgelegt

Das denkmalgeschiitzte ~ Stallgebdude wird in Abstimmung mit den  zustdndigen
Denkmalschutzbehorden saniert, modernisiert und genutzt werden.

Das westlichste Gebdude in diesem Bereich soll als grofierer Gebdudekomplex in moderner Bauweise, -

aber mit Reminiszenzen an die vorhandenen Stallgebdude errichtet werden, in dem verschiedenartige
Nutzungen "unter einem Dach" untergebracht werden sollen. Dieses Geb4ude erhélt {iberwiegend eine

2-geschossige Bauweise (ausgehend von einer Raumhéhe von 5, 00 m). Die Hohe des ostlichen,
schmalen Gebiudeteils einschl. Dach betrigt insgesamt maximal

12,5 m. Im westlichen Teil des Gebdudes ist ein weiteres Geschoss als "Staffelgeschoss" vo’rgesehen,
wobei dieses Geschoss ca. 5,0 m gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss zuriickversetzt wird.
Die Gebiudehohe einschl. des Staffelgeschosses und Dach betrigt dann in diesem Bereich insgesamt
maximal 15,0 m. '



Hinsichtlich der geplanten Geschossigkeit bzw. der Dachgestaltung‘des” Gebiudes erfolgte eine
intensive Abstimmungen zwischen den-Architekten und den Denkmalschutzbehorden, die zu dem
verliegenden Ergebnis gefiihrt haben. Durch die Fassadengliederung und —gestaltung (Bepflanzung
mit Kletter- bzw. Rankpflanzen) wird architektonisch eine Auflockerung der ansonsten strengen
Gebiudefassade erreicht, so dass auch vom Titlisweg aus eine attraktive Fassade sichtbar ist.

Die Gebdude entlang des Titlisweges, einschlieBlich des denkmalgeschiitzten Gebdudes, richten sich
mit ihren Eingangs- und Aufenthaltsbereichen ausschlieBlich in nérdliche Richtung aus.

Der im Gebiet vorhandene erhaltenswerte Baumbestand wird weitestgehend beriicksichtigt und durch
neue Baumpflanzungen erginzt. Dariiber hinaus sind weitere Bepflanzungen an der Siid- und
Westseite des Grundstiickes sowie zur Gliederung zwischen den Teilgebieten ndrdlich und siidlich der
Stallgasse vorgesehen. ' :

' Das allgemeine Wohngebiet ist im westlichen Teil des Planungsgebictes vorgesehen. Hier ist eine

Neubebauung mit Doppel- oder Reihenhidusern und die Umnutzung der ehemahgen Schmiede und

" eines ehemahgen Stallgebdudes zu Wohnzwecken geplant ist.

1 6.1.1 Beabsiéhtigtes Vorhében

Die zukiinftige Nutzung im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum sieht einen Mix aus gewerblichen

" Nutzungen (wie Freizeit, Sport, Fitness, Gastronomie) mit Handelseinrichtungen vor. Es wurde dafiir

ein Gutachten 'in Auftrag gegeben, um Aussagen zur gegenwirtigen Versorgungssituation im
Einzugsgebiet des geplanten Nahversorgungszentrums sowie zu den Auswirkungen auf den im
Einzugsgebiet vorhandenen Einzelhandel und insbesondere auf die Einkaufszentren in der naheren
und weiteren Umgebung des Standortes zu erhaltenl9.

Der Vorhaber'ltréiger beabsichtigt, am siidlichen Rand des Plantmgsgebietes vom Mariendorfer Damm

_aus entlang des Titlisweges in westliche Richtung ein Nahversorgungs- und Freizeitzentrum

(nachfolgend "Top in Mariendorf" genannt) mit verschiedenen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Freizeitnutzungen zu errichten.

Fplgende Aufteilung des Projektes nach Branchen und Flachen sind vorgesehen??:

Einzelhandel Gesamt
Beabsichtigte Verlagerungen:
Lebensmittel-Verbrauchermarkt (Kaiser's) 600 500
Lebensmittel-Discountmarkt (Plus) | 350 - 300
—-Einzelhandel-abziiglich-Verlagerungen: 4350 3150
2. DIENSTLEISTUNGEN (OHNE GASTRONOMIE)
Friseur/Kosmetik 150
Optiker 90
Annahme von Reparaturen (Schuhe, Uhren usw.) - 90
Schnellreinigung ‘ 70

Branche B . " Nutzfliche Verkaufsfliche

- (m?) (in m?)
1. Einzélhandel , )

Lebensmittel-Verbrauchermarkt ’ 2.000 . 1.500
Lebensmittel-Discountmarkt 1.000 750
Getriinkemarkt _ 500 . 350
Haushaltswaren, -wische 500 360
© 400 290

Zoologischer Bedarf
kleinteilige Sortimente der téglichen Nachfrage wie ‘ 900 700
" Obst/Gemiise, Backwaren, Tabakwaren/Zeitungen

Schreibwaren, Blumen, Kurzwaren, Apotheke u.4. . ’
. 5300 . 3.950

19 vertraglichkeitsanalyse der Einzelhandels- und DiérTsjtieistungsnutzungeq am Sidrand der Trabrennbahn Mariendorf im
"Bezirk Tempelhof, erarbeitet durch das Institut fir Markt- und Wirtschaftsforschung GmbH Berlin; 08/2000

20 Kleinere Veranderungen der Branchen- und Fldchenstruktur sind méglich



Schliisseldienst 40
Reisebiiro : 60
Fahrschule ‘ ‘ o . 100
Dienstleistungen Gesamt - 600
3. Fitness/Wellness/Gastronomie/Hotellerie
Fitness/Wellness ' 3.800
Bowling/Gastronomie o 2.400
Parkrestaurant 390
Gastronomie im Denkmal - 740
Boardinghouse/Hotel : 2.000
Fitness/Wellness/Gastronomie/Hotel Gesamt 9.330

Das Projekt "Top in Mariendorf" ist vorwiegend von Freizeitnutzungen geprigt. Obwohl der -
Nahversorgungsbereich des Projektes aufgrund von einzelnen groBeren Ladengeschiften
(Lebensmittel, zoologischer Bedarf, Haushaltswaren, -wische) mit einer Verkaufsfliche von knapp
4.000 m? grofer dimensioniert ist-als herkémmliche Nahversorgungszentren (2.000 bis 3.000 m?
Verkaufsflache), umfasst er doch ausschlieBlich die fiir ein Nahversorgungszentrum typischen
Sortimente des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs.

Die Verkaufsfliche umfasst alle zum Zwecke des Verkaufs den Kunden zugingliche Flichen
einschlieBlich der Ginge, Treppen, Kassenzonen, Standflichen fiir Einrichtungsgegenstinde,
Schaufenster und Freiflichen. Auch fiir den Verkauf zugingliche Lagerflichen gelten als
- Verkaufsflichen. Freiflichen zihlen zu den Verkaufsflichen, soweit sie dauerhaft bzw. saisonal und
nicht nur kurzfristig fir den Verkauf genutzt werden.

_Auf einer Geschossfliche (GF) von knapp 15.000 m? soll ein Wellness— / Fitnessbereich, ergédnzt
durch eine Bowlingbahn, durch gastronomische Nutzungen und durch ein Boardinghouse bzw. Hotel,
mit einer Nutzfliche von insgesamt ca. 9300 m? den groften Flidchenanteil einnehmen. Als
Einzelhandelsanbieter sind ein Lebensmittel-Vollsortimenter und ein Lebensmittel-Discountmarkt
sowie weitere Einzelhandelsangebote mit Sortimenten des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs mit einer
Verkaufsfliche von knapp 4.000 m? vorgesehen. Auf weiteren 600 m? Nutzfliche sollen
Dienstleistungsangebote angesiedelt werden.

Zwei Lebensmlttelmarkte (der Kaiser's Supermarkt am Mariendorfer Damm 433 und der Plus
Lebensmittel-Discountmarkt am Mariendorfer Damm 429) haben ihre “vorherigen Standorte
aufzugeben und sich im Projekt "Top in Mariendorf" angesiedelt. :

Die Ausstattung  mit Verkaufsflichen fur die Waren des tiglichen bis hdufigen Bedarfs
(Nahversorgung) liegt gegenwﬁrtig im Einzugsgebiet des geplantéen Nahversorgungszentrums "Top in
Mariendorf" mit 0,34 m? Verkaufsﬂache je Einwohner deutlich unter dem fiir die Nahversorgung
iiblichen Wert von etwa 0,5 m” Verkaufsflache je Einwohner.

Im Einzugsgebiet dominieren kleinere Lebensmittelmérkte, deren Fldchen- und Warenangebote
teilweise nicht mehr den Anforderungen der Verbraucher entsprechen. Mit dem vorliegenden Projekt
konnte sowohl dem Trend im deutschen Einzelhandel zu groBeren Verkaufsflichen je
Einzelhandelsgeschift als auch der steigenden Mobilitét der Verbraucher und ihrer Ausrichtung auf
preisgiinstige und groBfléchige Anbieter entsprochen werden. Weiterhin lisst das Einkaufsverhalten
der Verbraucher neben der Existenz von “normalpreisigen” Einzelhandelsangeboten auch andere
Betriebstypen des Einzelhandels wie Discount-Lebensmittelmédrkte und Ladeneinheiten mit
erginzenden Einzelhandelsangeboten zu. ‘
Einkommen und Kaufkraft der Einwohner im Emzugsgeblet liegen iiber dem vergleichbaren

Durchschnitt der Bezirke Tempelhof und Neukélln und auch leicht iiber den Durchschnitt West- -

Berlins.

Durch die Ansiedlung des geplanten Nahversorgungszentrums "Top in Marlendorf" wiirden die
Versorgungs- und Einkaufsbedingungen im Emzugsgeblet deutlich verbessert werden.

Im Einzugsbereich des geplanten "Top in Mariendorf" kann das vorhandene Ortsteilzentrum
Mariendorfer Damm aufgrund seiner Entfernung, seiner Kleinteiligkeit und Branchenstruktur sowie
der fehlenden Flichen ’p~tent1ale gegenwartig und auch kiinftig nicht die o.a. Funktion fiir die Einwohner
erﬁlllen - . -



Im Ergebhi’s wird durch das 0.a. Gutachten das Nahversorgungszentrum am Standort "Top in Mariendorf" unter
Beriicksichtigung der Anwendung der Ausnahmeregelung bei nicht gegebener Zentrenbezogenheit entsprechend
den “Zielen, Grundsitzen und Erfordernissen der Raumordnung im engeren Verﬂechtungsraum

Brandenburg Berlin” als zentrenvertraghch eingeschétzt.

Von den Einzelhandelseinrichtungen, die teilweise iiber 1200°m?* liegen, gehen keine in § 11 Abs. 3
BauNVO genannten wesentlichen Auswnrkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung aus, die eine Ausweisung als Kerngebiet oder
Sondergebiet notwendig machen. U. a. ist durch Gutachten (Schalltechnische Untersuchung fiir das
"Bauvorhaben, Bericht iber Bodenuntersuchungen, Vertriglichkeitsanalyse der Einzelhandels- und
‘Dienstleistungsnutzungen, Verkehrliche Anbindung des Bauvorhabens, Regenentwisserungskonzept,
Landschaftsplanerischer Fachbeitrag) nachgewiesen, dass insbesondere keine schédlichen
Umweltauswirkungen sowie negative Auswirkungen auf die’ infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler

Versorgungsbereiche in Tempelhof-Schoneberg, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den

Naturhaushalt Zu erwarten smd

6.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Im westlichen Bereich des Planungsgebietés ist die Umnutzung einer Schmiede und eines
denkmalgeschiitzten Stallgebdudes sowie die Errichtung von 12 Doppelhduser geplant. Dieses
Teilgebiet nimmt mit 6.623 m?* ca. ¥ der Grundstiicksfldche des Planungsgebietes ein.

~ Mit einer 'géplanten Geschossflache von ca. 2.542.12 m? sollen 22 Wohnungen entstehen. Insgesémt
wiire bei einer GFZ von 0,4 fiir die Wohnbebauung eine Geschossfliche von ca. 2649,20 m? mdglicht. .

Dieser Bereich wird ausschlieBlich vom Titlisweg aus erschlossen und erhilt keine Anbindung an den
Ostlich angrenzenden iiberwiegend gewerblich genutzten Bereich.

‘Zur Sichefung des Vorhabens wird die Wohnbaufliche als allgemeines Wohngebiet (WA)
- ausgewiesen. Entsprechend dem angestrebten Gebietscharakter werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulissigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen Gartenbaubetrlebe Tankstellen) nicht zugelassen (TF21

rl)

" Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir das allgemeine Wohngebiet durch eine maximale

" Grundflichenzahl (GRZ) von 0,30 und eine maximale Geschossfléchenzahl (GFZ) von 0,4
ausgewiesen. Die Zahl der Vollgeschosse wird mit einem Hochstmall von zwei Geschossen

ausgewiesen.
Als Bauweise wird die offene Bauweise ausgewiesen. Die liberbaubare Grundstucksﬂache wird durch

eine baufeldbezogene Ausweisung der Baugrenze bestimmt.

6.1.3 - Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfléichen 1 und 2

Der iiberwiegende Bereich des Planungsgebietes zwischen Mariendorfer Damm und Titlisweg in etwa
.in Hohe Ritikonweg, das Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, wird in die Teilflichen 1 und 2

- _gegliedert.

Zulassxg sind : :
1. Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 4000 m?,

'2. Sport-und Freizeiteinrichtungen, —
3. Dienstleistungsbetriebe, ‘
_ 4 Gastronomie,
vS Burogebaude

21 TF = Textliche Eestsetzung



6. Hotelnutzung auf hochstens 2000 m? Nutzfldche.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter;
die dem jeweiligen Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Damit wird zum einen dem stidtebaulichen Ziel entsprochen, die geplanten Einrichtungen
konzentriert in diesen Bereichen, die ausschlieBlich iiber den Mariendorfer Damm aus erschlossen
sind, unterzubringen. Zum anderen werden Beeintrichtigungen fiir die angrenzenden bestehenden und
geplanten. Wohngebiete weitestgehend vermieden. Glelchzeltlg wird eine eindeutige Gliederung
gegeniiber dem geplanten Wohngebiet erreicht.

Tankstellen und Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig (T.F. Nr.2)

Die iiberbaubaren Grundstiicksfléichen im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 1 und 2,
werden durch Baukdrperausweisung definiert, damit ist auch das MaB der zuldssigen Grundfliche
festgelegt. Die Kubatur wird durch die Hohe der baulichen Anlagen mit Angaben der maximal
zuldssigen Trauf- und Firsthéhe (TF Nr. 5) bestimmt. Damit ist der max1mal zulass1ge Baukorper
ausreichend beschrieben.

6.1.4 Verkehrsflichen

AUSSERE ANBINDUNG ‘ )
Fiir das vorliegende Vorhaben wurde ein Gutachten?? in Auftrag gegeben, dass als Ergebnis ein
Anbindungskonzept' unterbreitet, welches eine leistungsfihige ErschlieBung des Planungsgebietes
sicherstellt und gleichzeitig Beeintrichtigungen der Anwohner und des Verkehrsflusses auf dem
Mariendorfer Damm vermeidet. Dabei war auch zu beriicksichtigen, dass die ErschlieBung der
gewerblichen Baufldche nicht iiber den stidlich an das Baugebiet angrenzenden Titlisweg erfolgt. Nur
das Wohngebiet im Westen wird iiber den Titlisweg angebunden.

Die Lage der Zu- und Ausfahrten ist bereits durch die Planung des Vorhabens innerhalb des
Baugebietes festgelegt, so dass sich die Entwicklung von Anbindungsvarianten fiir die
* Verkehrsfiihrung auf den Mariendorfer Damm beschrénkt.

' Im Bereich des Nahversorgungs- und Freizeitzentrums, der Teilfldche 1 ist ein Drive-In mit einer

“eigenen Zufahrt vom Mariendorfer Damm aus untergebracht, von der aber nur rechts ein- und rechts
ausgefahren werden kann. Die von Siiden kommenden Fahrzeuge miissen bis zur n#chsten
Wendemoglichkeit in Hohe Pilatusweg fahren, was eine zusitzliche Wegeldnge von ca. 700 m
bedeutet. Ausfahrende Fahrzeuge in Richtung Norden kénnen gegeniiber der Zu- und Ausfahrt der
Stallgasse wenden. Aufgrund der geringen zu erwartenden Verkehrsbelastung von ca. 50 ein- und

- ausfahrenden Kraftfahrzeugen pro Stunde sind dabei keine Probleme m1t der Lelstungsfahlgkelt 7u
erwarten

Bei der Zufahrt zum Planungsgebiet tiber die Stallgasse ist die prognostizierte Vekehrsbelastung mit
280 Kfz/h je Richtung wesentlich groBer und liegt zeitlich deutlich néher an der Spitzenstunde des
Mariendorfer Damms. Problematisch ist vor allem die Fithrung der von Siiden kommenden

Linksabbieger in das Gebiet hinein, welche die stadtauswirts verlaufende. Fahrbahn des Mariendorfer
Dammes kreuzen miissen. Aufgrund der grofien Entfernung zur nichsten Lichtsignalanlage (ca.
620 m) ergibt sich hier eine geringe Leistungs-fihigkeit, da sich die durch die festgelegten Rot- und
Griinphasen bildenden Fahrzeugpulks mit zunehmenden Abstand wieder auflésen, so dass wemger
.nutzbare Liicken fiir den Querverkehr verbleiben,

22 Verkehrliche Anbindung des Bauvorhabens Titlisweg/Trabrénnbahn Mariendorf "Top in Mariendorf, erarbeitet durch GRI
GmbH Berlin vom 06.09.2000; .




* Durch das iiberarbeitete Gutachten?3 wird die urspriinglich geplante Fufiginger-LSA, die von den
Straffenverkehrsbehdrden abgelehnt wurde, durch den Bau einer Voll-Lichtsignalanlage fiir den
gesamten Knotenbereich ersetzt. -Durch die- vollstandige Signalisierung. wird die Verkehrsfithrung
tibersichtlicher und eindeutiger und die Verkehrssicherheit erhoht sich. Die Leistungsfihigkeit der Zu-
und Fahrt ist allerdings geringer als bei einer FuBginger-LSA, da die Liicken wihrend der Griinphase
des Mariendorfer Damms nicht genutzt werden kénnen und aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens
des Mariendorfer Damms nur geringe Griinzeiten fiir die Ausfahrt méglich'sind.

Die Ausfahrt der Stallgasse in siidliche Richtung wurde verbreitert, so dass sie in einer Flucht mit
dem Glérnischweg und der vorhandenen Mittelstreifendurchfahrt liegt.

Der grofite Teil des motorisierten Quell- und Zielverkehrs wird {iber den Mariendorfer Damm zu- und
abflieen, wobei von einer gleichméBigen Verteilung auf die beiden Fahrtrichtungen Nord und Siid
ausgegangen wird. Die nahegelegenen -Wohnstrafen, wie Tlthsweg, Gldrnischweg, Pilatusweg usw.

~ spielen nur eme untergeordnete Rolle.

Der Titlisweg wird in semem ]etmgen Bestand als 6ffentliche Verkehrsflache planungsrechtlich .
gesichert. _

INNERE ERSCHLIESSUNG

Die bestehende Stallgasse wird weiter als innere Erschliefungsstrafe (mit einem Straf3en- querschmtt

von 9,0 m im vorderen Bereich und von 9,50 m im hinteren Bereich) genutzt und als private

Verkehrsfliche ausgewiesen. Im nordlichen Straenraum besteht teilweise die Moglichkeit Stellplitze

als Langsparker (parallel zur Fahrbahn) unterzubringen.

Die westliche Verlingerung der Stallgasse iiber die Tellﬂache 2 des Nahversorgungs- und

Freizeitzentrums hinaus ist notwendig, um fiir die riickwérts fahrenden Lastziige die geplante

Anlieferung fiir das Hauptgebiude zu sichern. Weiterhin ist damit auch eine mdgliche Anbindung der

. vorhandenen StraBe nérdlich davon auf dem Gelinde der Trabrennbahn (z. B. auch fiir Notfahrzeuge)

gewihrleistet.

Zur Sicherung der Nutzbarkeit dieser internen ErschlleBungsstraBe wird eine Fliche fiir ein Fahrrecht
¢ zugunsten der Besucher und Benutzer der Teilflichen 1 und 2 des Nahversorgungs- und Freizeitzentrums

sowie fiir die Trabrennbahn ausgewiesen (TF Nr. 16).

Dle Einteilung der StraBenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der Festsetzung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ‘

LIEFERVERKEHR

- Die Anheferung erfolgt vom Mariendorfer Damm aus, ausschlieBlich iiber die Stal!gasse '

- Die Stirke des Lieferverkehrs wurde mit Hilfe von Angaben zur Lieferhdufigkeit aus der Dornier-
Studie Wirtschaftsverkehr anhand der geplanten Fldchennutzung abgeschitzt. Es ergibt sich somit ein
Aufkommen von ca. 60 Anlieferungen pro Tag, davon 13 in der Spitzenstunde von 11.00-12.00 Uhr.
Da diese deutlich auBerhalb der Spitzenstunde des Besucher- und Berufsverkehrs liegt, sind die
Auswirkungen auf die Maximalbelastung des Gesamtverkehrs gering. Rund 90 % des Lieferverkehrs
entfallen auf die Zeit vor 14.00 Uhr.

Bei der Anlieferung des Freizeit- und Einzelhandelsbereich wird von ca. 60 Lkw/Tag, davon 30 am
westlichen und je 15 am Ostlichen und mlttleren des GE 2-Gebietes ausgegangen.

—*——**—*‘Fur dleﬁémheferungﬂclerifmiﬂachvﬂes—l*%ahversorgungs-“und Freizeitzentrums-sind-3-Lieferzonen-
ohne Rampen vorgesehen die von den LKWs jeweils durch Zuriicksetzen von der Stallgasse aus
angefahren werden. Dafiir ist aber ein Einweiser notwendig. Die Lieferfahrzeuge sind jedoch im
allgemeinen ohne_Beifahrer unterwegs, so dass fir diese Aufgabe ein extra Mitarbeiter erforderlich

23 Verkehrllche Anbindung des_Bauvorhabens Trthswegﬂ‘ rabrennbahn Manendorf "Top in Manendorf erarbeltet durch GRI
GmbH Berlin; Gberarbeitete Fassung vom 07.06.2001; - .




ist. Nur unter dieser Bedingung wurden vom zustindigen Txefbauamt keine Einwidnde gegen das

geplante Anlieferungskonzept erhoben.
Der Flichenbedarf der riickwirts fahrenden Lastziige wurde bei der Planung der Verkehrsflachen und
der geplanten Stellplatzanordnung beriicksichtigt. :

OPNV

Durch das o.a. Gutachten wird empfohlen, die Haltestelle fiir die stadtauswirts fahrenden Busse in
Richtung Siiden direkt vor den geplanten FuBBgéingerzugang zur Teilfliche 2 des Nahversorgungs- und
Freizeitzentrums kurz vor der Einmiindung Titlisweg zu verschieben. Die Haltestelle fiir die

stadteinwirts fahrenden Busse in Hohe Glarnischweg kann an ihrem Standort verbleiben. Die

Querung des Mariendorfer Dammes durch die neue Ampel wird fiir FuBgénger wesentlich erleichtert.

FUSSGANGER-UND RADFAHRVERKEHR

Der Hauptzugang fiir FuBlginger erfolgt vom Mariendorfer Damm aus iiber einen eigenen FuBweg
(Promenade), der vollstdndig vom Kfz-Verkehr getrennt ist. Dieser Fulweg ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als Fliche E mit. einem Gehrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des
Nahversorgungs- und Freizeitzentrums, Teilfliche 2, ausgewiesen (TF Nr. 17). '

_ STELLPLATZE‘FUR DIE EINZELNEN NUTZUNGSMOGLICHKEITEN
Zur Berechnung der Stellpldtze wurde folgender Schliissel verwendet:

Einzelhandel . 1 Stellplatz je 40m? Nutzflche
Freizeit und Gastronomie 1 Stellplatz je 40m* Nutzfliche
Wohnen 1 Stellplatz je WE

Daraus ergeben sich ca. 280 Stellplitzen fiir die Teilfliichen .1 und 2 des vNahversorgungs- und
Freizeitzentrums und ca. 20 Stellplatze fiir den Wohnbereich. Von den ca. 280 Stellplitzen entfallen
ca. 30 auf die Teilfldache 1 und ca. 250 auf die Teilfliche 2 : :

Das Angebot von Stellplédtzen in unmittelbarer Ndhe der Handels- und Freizeiteinrichtungen dient u.a.
auch dazu, die eventuelle Nutzung von Parkmdglichkeiten am Titlisweg oder am Mariendorfer Damm
. unattraktiv zu machen. Die Stellplatzanlagen in der Teilfliche 2 sind hauptsichlich nérdlich der
geplanten Bebauung ausgerichtet, so dass dadurch fiir die Bewohner der Wohnbebauung siidlich des
Titlisweges keine Belastungen durch Zu- und Abfahrten aus dem Planungsgebiet entstehen. Westlich
der Teilfliche. 2 befinden sich einige Stellpldtze, die fiir die Beschiftigten der Einrichtung zur
Verfiigung stehen sollen. Fiir die Teilfliche 2 ist eine Bewirtschaftung der Stellpldtze vorgesehen, um
eine Nutzung durch Fremdparker zu vermeiden. '
Die Unterbringung der Stellplitze im allgemeinen Wohngebiet ist unproblematisch und teilweise auf
den Grundstiicken selbst (Garage/Carport) und entlang der &stlichen bzw. westlichen Grenze des
Baugebietes vorgesehen.

6.2 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Ausgangspunkt fiir das landschaftsplanerische Konzept ist di¢ Entwicklung vorhandener Qualititen
und Potentiale im Gebiet sowie die Minderung von Stérungen und Missstdnden. '

Als besondere Qualitit ist der wertvolle Baumbestand zu nennen, der das Ortsbild im Geltungsberelch
entscheidend prigt. Ziel ist daher, den vorhandenen Baumbestand so weit wie moglich zu erhalten

w—-—undflurchNeupﬂaﬂzungen—zuerganzen

Die Aufnahme der Stallgasse als Hauptzufahrt fiir den kunftlg gewerbhch genutzten Teil des
Planungsgebietes kniipft an die historischen ErschlieBungsstrukturen an. Diese werden durch Reste
der prigenden, alten Kastanienallee betont. Der vorhandene Baumbestand wird erhalten und ergénzt.

Die charakteristische Allee wird so vervollstdndigt und wiederhergestellt. Sie bildet eine dominante

Hauptachse, die das Gebiet gliedert und prigt. v —



Im Eingangsbereich wird der Kastamenbestand durch eine 7,00 m breite Pflanzfliche erganzt die eine
Gliederung zwischen beiden gewerblich genutzten Bereichen herstellt. Zur Unterpflanzung im
direkten Umfeld der Altbdume sind nur wenige Geholzarten ( z:B. Hedera helix, Gemeiner Efeu)
geeignet. Diese sind ggf. durch schattenvertrigliche Stauden zu erginzen (Carex sylvatia,
Waldsegge). Im Randbereich . zum Mariendorfer Damm kénnen auch andere Geholzarten der

Pﬂanzhste verwendet werden. : ’

Wihrend die ehemalige Stallgasse die Hauptzufahrt zum gewerblich genutzten Geldnde fiir PKW
- darstellt, wird parallel dazu eine zweite ErschlieBungsachse angelegt, die ausschlieBlich FuBgingern
vorbehalten ist. Diese Trennung von PKW und Fullgénger erhoht einerseits die Sicherheit im Gebiet
und bietet andererseits eine interne Gliederung des Gebietes, die sich in der Gestaltung der Réume
dokumentiert.

Zwischen beiden Achsen sind die Stellplitze angeordnet, die durch Pflanzflichen gegliedert und
durch eine intensive Bepflanzung mit Laubbiumen geprigt werden. Als geeignete Arten fiir die
Bepflanzung der Stellpldtze sind hier beispielsweise Sorbus-Arten zu nennen. In jedem Fall sind
standortgerechte, einheimische Arten zu wihlen. Es wird so eine Beschattung der Stellplitze, eine
Erginzung der Lebensraumfunktionen sowie eine Einbindung in das Ortsbild erreicht. .
Zum Titlisweg hin wird die bestehende 4,50 m breite Griinfliche erhalten und aufgewertet. Der
Baumbestand ist dort heute durch S&ulenpappeln gepriigt, die z.T. bereits starke Schiddigungen
aufweisen. Sofern keine Gefdhrdungen von diesen Bidumen ausgehen, sind sie zu erhalten und durch
" standortgerechte, alterungsféhige Biume zu ergiinzen. Bei Abgang sind einzelne Biume ebenfalls
. durch standortgerechte, alterungsfihige Arten zu ersetzen, so dass auch langfristig eine prigende
Baumreihe den siidlichen Abschluss des Planungsgebietes bildet. Zur Unter-pflanzung dieser
Baumreéihe ist eine kleinteilige Gestaltung mit Geh&lzen, Stauden und Rasen- bzw. Wiesenbereichen -
vorgesehen, die den nordlichen FuBweg entlang des Titlisweges optisch aufwertet und einen
* harmonischen Ubergang zum Wohngebiet fordert. '

Die Fortsetzung dieser Griinfliche entlang des Titlisweges bleibt im WA-Gebiet erhalten, wird als
abschirmende Vorgartenzone aufgewertet und Bestandteil der privaten Gérten. Aufgrund der
. geplanten' Erhaltung und Umnutzung des denkmalgeschutzten Gebaudes wurde dle Breite des
Griinstreifens auf 3,00 m reduziert.

Zur Einbindung der gewerblich genutzten Gebéude in dlesen Griinzug ist die Begrunung der Fassaden
der Neubauten mit Rank- und Kletterpflanzen Vorgesehen Es wird so gleichzeitig eine Gliederung
und Belebung der Fassaden erreicht. :

Im westlichen Teil des Grundstiickes ist die Entwicklung eines Wohngebietes vorgesehen. Hier ist

eine intensive Bepflanzung der Girten mit Gehélzen vorzusehen. Eine 5,0 m breite Griinfliche, in der

" eine beidseitig begriinte Schutzwand vorgesehen ist, bildét eine Abschirmung im Ubergang zum

~ westlich angrenzenden Industriegebiet. Weiterhin ist eine weitere beidseitig begriinte Schutzwand
zwischen dem WA- und dem GE 2-Gebiet bzw. der Stallgasse vorgesehen. '

63  IMMISSIONSSCHUTZ

Fiir das vorliegende Vorhaben wurde.ein Gutachten24 in Auftrag gegeben, dass die schall-technischen’
Auswirkungen des Anliefer- und Kundenverkehrs untersuchte. :

Mit der Errichtung der Einzelhandels und Freizeiteinrichtungen ergeben sich gegeniiber dem Bestand
(vgl. Kapitel 2.5) zusitzliche Zu- und Ausfahrten fiir ErschlieBungsverkehr, Stellplatzanlagen und die
Anlieferung mit Zufahrts- und Entladebereich?5,- o

24 Schalltechnische Untersuchung fiir das Bauvorhaben Titlisweg/Trabrennbahn Mariendorf; erarbeltet durch GRI mbH Berlin

vom 11/2000;
25 Anlieferungen pro Tag: Anlieferbereich GE 2.0st: 4 Lkw/T ag, Anlieferbereich GE 2 Mitte: 3 Lkw/Tag; Anlieferbereich GE 2

West: 5 Lkw/Tag, Anlieferbereich GE 1: 1 Lkw/Tag



STELLPLATZANLAGEN
Die Stellplitze und die Anlieferbereiche fallen unter die nicht genehmigungspflichtigen Anlagen SO
dass bei der Berechnung und Beurtellung die TA Lérm heranzuziehen ist.

Der iiberwiegenden Teil der Stellplatze fur die Teilfliche 2 des. Nahversorgungs- und
. Freizeitzentrums befindet sich nérdlich der geplanten Gebiude und wird somit durch diese
abgeschirmt. Larm kann sich nur durch die Liicken zwischen den einzelnen Gebduden in Richtung
T1thsweg ausbreiten.

Der Parkplatz an der westlichen Grenze der Teilflache 2 hat keine Abschirmung zum Titlisweg, so
dass sich hier der Lirm frei ausbreiten kann. An den betroffenen. Wohngebduden siidlich des
- Titlisweges ergeben sich Immissionswerte von 52,0-55,0 dB(A) am Tag. Die Immissionswerte an den
Gebidudefassaden iiberschreiten jedoch nicht die Richtwerte der TA Lérm. :

Eine Beeintréichtigung ergibt sich nur fiir das westlich angrenzende Stallgebdude, fiir dass eine’

Umnutzung zu Wohnzwecke geplant ist. -An der o&stlichen Fassadenseite ‘ergeben sich
Immissionswerte von 57,5-62,5 dB(A) am Tag. Das ergibt eine Uberschreitung der Richtwerte nach
TA-Lirm von bis zu 7,5 dB(A) an diesem Stallgebéude.

Da die nichtlichen Parkvorginge auf den Stellplitzen, der durch die Gebiude abgeschirmt ist,
beschriinkt bleiben und das Verkehrsaufkommen in der Nacht allgemein abnimmt, liegen die
Immissionswerte hier bei bis zu 40 dB(A) entlang des Titlisweges.

ANLIEFERVERKEHR
Weiterhin spielt der Anlieferverkehr bei der Lirmentwicklung eine grofie Rolle. Die verschiedenen

Anlieferbereiche sind westlich und 6stlich des zukiinftigen Restaurants und westlich des grofien

Gebidudekomplexes geplant.

Bei freier SchallausBreitung ergeben sich Immissionswerte von 52,5-55,0 dB(A) an der Siidseite des
Titlisweges und 57,5-62,5 dB(A) an der 6stlichen Gebaudeseite des fiir Wohnzwecke umzunutzenden

Stallgebdudes im allgemeinen Wohngebiet. Der Abstand dieses Gebdudes zum &stlich angrenzenden

Anlieferbereich ist relativ gering, so .dass dort die Immissionswerte hoher sind als an der
Wohnbebauung entlang des Titlisweges.

Aufgrund der notwendigen Rangierﬂéiche fiir Lkw nordéstlich der geplanten Wohnnutzung, ergeben
sich an der Nordostseite des umzunutzenden Stallgebiudes Immissionswerte von.60,0-62,5 dB(A) am
Tag. Die westlich hiervon geplanten, bzw. bereits errichteten neuen Wohngebaude werden durch
- dieses Gebédude abgeschirmt.

Die Larmausbreitung durch den geplanten Parkplatz westlich entlang der Geltungsbereichsgrenze im
 WA-Gebiet ergeben keine Uberschreitungen der Richtwerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in
der Nacht. Auch die Parkplatzanlage im GE 1-Gebiet fiihrt zu keiner Uberschreitung der Richtwerte.

STRASSENVERKEHR
Um die ErschlieBung des Planungsgebietes zu gewdshrleisten, wird die Zu- und Ausfahrt zum
Mariendorfer Damm iiber eine Lichtsignal-Anlage, (LSA) geregelt. Dadurch ergeben sich zusitzlich
Brems- und Abfahrgeriusche, die zu einer Ethohung des Immissionspegels in Hohe Glérnischweg um

ca—2;5—dB(A)—gegeniiber—dem— heutlgen*Bestand—“f‘uhren~—Es—kommt~iu+emerﬁErhohung*dm
Immissionswerte entlang der Gebdudefassaden auf der Ostseite des Mariendorfer Dammes von 62,5-
67 dB(A) am Tag und 55,0-57,5 dB(A) in der Nacht, wobei die nichtliche Larmimmission aufgrund
der Einschrinkung der Betriebszeit nur in der Zeit zwischen 22.00-24.00 Uhr zu erwarten ist. Jedoch
ist in dieser Zeit mit einem geringéren Verkehrsaufkommen

zu rechnen, da nur die Freizeiteinrichtungen und die Gastronomie lingere Offnungszeiten haben.
Durch den Verkehr auf der Stallgasse-werden keine schiitzenswerten Nutzungen beeintrachtigt. —



Die geplante Wohnnutzung im WA-Gebiet wird durch den Verkehrslirm des Titlisweges und des
Hirzerweges beeintrichtigt. An den der StraBe zugewandten Geb#dudefassaden ergeben sich

Immissionswerte von 52,5-55,0 dB(A) am' Tag und 45 dB(A) in der Nacht, so dass die

Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden kénnen.

ZU TREFFENDE MASSNAHMEN -
Um die negativen Auswirkungen auf die benachbarten Nutzungen so gering wie méglich zu halten,
~ wurden vom Gutachter folgende Mafinahmen vorgeschlagen:

1. - In der Teilfliche 2 des Nahversorgungs- und Freizeitzentrums sollten die Bauliicken zum Titlisweg
hin, in denen sich Anlieferbereich und Parkplatzbereiche befinden, durch einen geschlossenen
Zaun oder durch eine dichte Hecke geschlossen werden, um Staub, Licht- und Blickschutz zu
erreichen. Aufgrund der Einhaltung der Rlchtwerte nach TA Larm sind in dxesem Bereich keine

. Ldrmschutzmafinahmen notwendig. ,

2. Der Anlieferbereich an der (westlichen) ‘Grenze der Tellflache 2 des Nahversorgungs- und

- Freizeitzentrums zum- allgemeinen Wohngebiet: ist mittels einer mindestens. 2 m hohen Wand

abzuschirmen. Wird auf einer Abschirmung verzichtet, muss das zur Wohnnutzung vorgesehene

Stallgebiude eine entsprechenden passiven Lirmschutz erhalten.

Die Anlieferung soll nicht vor 6.00 Uhr am Morgen erfolgen.

4. Die geplante LSA-Anlage soll nach 22.00 Uhr abgeschaltet werden, um.die Larm- ausw1rkungen
durch Brems- und Anfahrgerdusche zu mindern.

5. - Der Parkplatz an der westlichen Grenze der Teilfléiche 2 des Nahversorgungs- und Freizeitzentrums

~ soll entlang des Titlisweges eine dichte Abpflanzung oder Zaun erhalten und nach 22.00 Uhr

geschlossen werden. :

6. Bei der Umnutzung des Stallgebaudes zu Wohnzwecke im WA-Gebiet sollten bei der

* Grundrissgestaltung die Nebenrdume, wie Kiiche, Bad und Emgangsberexch zur Ostseite

orientiert werden.

7. Die geplanten Wohnhduser im WA—Geblet miissen auch Schutz vor Lamxbeemtrachtlgungen
durch den Verkehrslirm des Titlisweges und des Hirzerweges erhalten. Da aktive MaBnahmen
nicht vertretbar sind, sind folgende LuftschallddimmmaBe der AuBenbautelle nach DIN 4109
einzuhalten:

a. Larmpegelbereich III (erf. R’y s: 40 dB(A) Aufenthaltsraume 35 dB(A) Buroraume) an
der Nord- und Siidseite des im WA-Gebiet zur Umnutzung vorgesehenen Stallgebéudes.

" b. Lirmpegelbereich II (erf. R’y es: 35 dB(A) Aufenthaltsrdume, 30 dB(A) Biirordume) an der
Ostseite des im WA-Gebiet zur Umnutzung vorgesehenen Stallgebiudes.

c. Lirmpegelbereich II (erf. Ry, res: 30 dB(A) Aufenthaltsrdume, 30 dB(A) Biirordume) an der
Nordseite und Nordostecke des norddstlich geplanten Wohnhauses, an der Siidseite der
drei stidlichen Wohnhduser und an der Westselte der siidwestlich und nordwesthch
geplanten Wohnhéduser im WA-Gebiet.

- d. Léarmpegelbereich I (erf. R’y st 30 dB(A) Aufenthaltsrdume, alle {ibrigen Geb#udeseiten:

der geplanten Wohnhéuser.

(98]

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden dazu Festsetzungen getroffen die den Anforderungen
des Immissionsschutzes gerecht werden, entsprechende MaBnahmen haben dariiber hinaus ergénzend
ihren Niederschlag im Durchfiihrungsvertrag § 3 “Durchfiihrungsverpflichtung” gefunden.

So ist nordlich entlang des Titlisweges eine Fliche “B” fiir Anpflanzungen festgesetzt, auf der eine -

Bepflanzung mit Béumen und Strduchern erfolgt ist (TF Nr. 10). Weiterhin wurde an der westliche

Grenze der Teilflache 2- zum WA-Gebiet die Errichtung einer mindestens 2’ m hohen und beidseitig
begriinten-Wand festgesetzt (TF Nr. 8).

- Textliche Festsetzungen zum Schutz—vor (StraBen-)Verkehrslirm, nach der AuBenbauteile—
einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsriumen .in Wohnungen ein bestimmies bewertetes
Schallddmm-MaB aufweisen miissen, sind .mit der Einfihrung der DIN 4109 als textliche
" Baubestimmung und der Fertigstellung der Berliner Lérmkarte auf der Ebene der verbindlichen

Bauleitplanung entbehrlich geworden. =



Fiir~ den gesamten Geltungsbereich ist festgelegt, dass nur Heizungsarten mit geringem
Schadstoffausstol zulédssig sind (TF Nr. 6). Das Plangebiet liegt zwar nicht im Vorranggebiet fiir
Luftreinhaltung, im Hinblick auf die erheblichen verkehrsbedingten und vom angrenzenden
Industriegebiet ausgéhenden Belastung des Gebietes und dem bis dahin auf dem Gesamtareal der
Trabrennbahn stattfindenden Luftaustausch, der mit der Neubebauung zum Teil unterbunden wird,
erschien diese Regelung zur Vermeidung zusitzlicher Luftbelastung im Plangebiet und seiner
Umgebung hilfreich und erfolgte im Einvernehmen mit dem Investor,

Fiir das Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 1 und 2 sind nur Betriebe und Anlagen
zuléssig, die das Wohnen in benachbarten allgemeinen Wohngebieten nicht in unzumutbarer Weise
durch Lirm beemtrachtlgen (TF Nr. 7).

6.4  VER- UND ENTSORGUNG

Hauptziel im Bereich Ver- und Entsorgung ist vor allem eine Losung der regenwassertechnischen
Entsorgung des Planungsgebietes aufgrund der schlechten Versickerungsfihigkeit des anstehenden
Bodens (vgl. Kapitel 2.6).

- Ziel der zukiinftigen Entwisserung des Planungsgebietes ist es, das anfallende Regenwasser méglichst
innerhalb des Planungsgebietes zu versickern bzw: iiber ein Kanalsystem und ein Pumpwerk dem
Teich auf dem Rennbahngelédnde zuzuleiten.

Durch das erarbeitete Regenentwisserungskonzept konnte ermittelt werden, dass durch dle
Versickerung iiber den belebten Oberboden und Einleitung in den Telch die Regenentwasserung des
Planungsgebietes gesichert ist.

Die iibrige Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes ist gewahrlelstet (vgl. Kapltel 2. 6)

6 5 FLACHENBILANZ

FLACHE /NUTZUNG = " inm?(ca.)
- Allgemeines Wohngebiet (WA) 6.610
— Teilflache 1 2.640
— Teilfliiche 2 18.453

- VERKEHRSFLACHEN: B 7.324
— offentliche Verkehrsflache (Titlisweg) ' 4.460
—. private Verkehrsfldache (Stallgasse) - 2.864

GESAMTFLACHE PLANUNGSGEBIET 35.027

7 ABWAGUNG / BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN

71 GRUNDZUGE DER PLANUNG

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan XIII-VE 4 soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Er

soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen

zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden

insbesondere folgende Aspekte beachtet und unter Beriicksichtigung eines sparsamen und schonenden
—Umgangs mit Grund und Boden miteinander und unteremander in Einklang gebracht:

1. Belange der allgememen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeltsverhaltmsse
2. Belange der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung,
3.__Belange von Sport, Freizeit und Erholung, —

4 Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsb1ldes -



' Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpﬂege
Belange einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung,
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
Belange des Verkehrs/Ver- und Entsorgung.

IR N

BELANGE DER ALLGEMEINEN ANFORDERUNGEN AN GESUNDE WOHN- UND
ARBEITSVERHALTNISSE ‘

Das Nahversorgungs- und Freizeitzentrum wird ausschlieflich vom. Mariendorfer Damm aus
erschlossen, die Teilfliche 1 tiber eine direkte Zufahrt und die Teilfldche 2 tiber die Stallgasse. Durch
die zusitzliche Ausweisung des Bereiches am Titlisweg ohne Ein- und Ausfahrt und durch ein
entsprechendes Stellplatzangebot siidlich. der Stallgasse ist gesichert, dass die Anwohner des

. Titlisweges und des westlich angrenzenden Wohngebietes nicht durch zusitzliches

Verkehrsaufkommen oder Stellplatzsuchverkehr belastet werden.

Durch den Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstitten in den Teilflichen 1 und 2 des
Nahversorgungs- und Freizeitzentrums und von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen

" nicht stérende Gewerbebetrieben, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im

allgemeinen Wohngebiet soll die Ansiedlung von Nutzungen vermieden werden, die sich bereits im

‘Nahbereich des Planungsgebietes befinden oder moglichst in den gewerblichen Bereichen zu

konzentrieren sind, um weitere Stérungen auf die siidlich angrenzenden Wohnberelche weltgehend Zu
vermeiden.

Die Eingrenzung der Brennstoffe und der maximal zuldssige Lirmpegel tragen dazu bei, dass

.Beemtrachtlgungen durch Lirm und Abgase in den Teilflichen 1 und 2 des Nahversorgungs- und

Frelzeltzentrum im Wohngebiet und in den angrenzenden Gebieten verringert werden.

Die ausgewiesenen Anpﬂanzungen die Fassaden- und Dachbegriinung  sowie der Erhalt. des -

wertvollen Baumbestandes und die Stellplatzbepflanzung beeinflussen die Temperatur- und
Feuchtigkeitsverhiltnisse im Plangebiet positiv, dienen der Durchgriinung des Gebietés und tragen zur
Abschirmung in den Randbereichen, insbesondere entlang des Titlisweges und der westlichen . -
Geltungsbereichsgrenze, bei.

Das nordlich angrenzende Umfeld der Trabrennbahn mit dem vorhandenen hohen Griinanteil sowie das siidlich
angrenzende Wohngebiet wirken sich ebenfalls positiv auf die Wohn- und Arbeitsverhiltnisse aus.

BELANGE DER WOHN BEDURFNISSE DER BEVOLKERUNG

Bei einer Ausschépfung der Bebauungsmdglichkeiten kénnen innerhalb des Geltungsbereiches 22
Wohneinheiten im westlich gelegenen aligemeinen Wohngebiet = entstehen. Ausgehend von einem -
durchschnittlichen Belegungswert von 2,3 Einwohnern pro Wohneinheit kdnnen innerhalb des Wohngebietes

B zukiinftig ca. 50 Menschen wohnen. Daraus resultiert langfristig ein Zusatzbedarf an sozialer Infrastruktur,

insbesondere im Bereich Grundschule (ca: 3 Plitze26) und im Bereich Kindertagesstitten (ca. 5 Plitze27). Die
geringe Anzahl dieser errechneten Bedarfe rechtfertigt keine Neuerstellung einer Kita oder Schule, diese sind in
den in der Umgebung vorhandenen E1m10htungen mit zu versorgen. ~

Im Hmbhck auf dle Versorgung mit ffentlichen Kmderspxelplatzen stellt sich dle Situation ebenso

_—mdar*Aufgrund—der—germgen-Anzahl der—errechneten—hinzukommenden—XKinder;—sind—diese-den

vorhandenen Spielplétzen zuzuordnen.

BELANGE VON SPORT, FREIZEIT UND ERHOLUNG |

7 »»m 6 Jahrgange mit 1,2 % der Gesamteinwohner/Jahrgang —

27 Ausgangswerte 70 % der O- bis unter 10- Jahngen sowie eine Jahrgangsstarke von 1,2 % der Gesamteinwohner



Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes war Teil der Trabrennbahn
Mariendorf und somit Teil einer iibergeordneten Freizeit- bzw. Sportstitte fiir intensive Erholung,
Diese Erholungseinrichtung ist jedoch nicht 6ffentlich zugénglich und bietet nur den Mitgliedern im

~ Trabrennverein oder den Besuchern der Trabrennbahn an Renntagen Erholungsmdglichkeiten.

Mit der Planung werden zusétzliche Sport- und Freizeitmoglichkeiten im Geltungsbereich vorgesehen,
wobei es sich auch dabei nicht um &ffentliche Erholungsflichen bzw. —einrichtungen handelt. Das
Angebot kommerzieller Sport- und Erholungsmoglichkeiten wird erweitert, die Belange 6ffentlich
nutzbarer Erholungseinrichtungen werden gegeniiber dem Bestand nicht verindert.

BELANGE DER GESTALTUNG DES ORTS- UND LANDSCHAFTSBILDES

Im Nahversorgungs- und Fréizéitzentrum, auf den Teilflachen 1 und 2, erfolgte eine Bebauung mit

insgesamt 4  Gebduden, deren grundsitzliche wund denkmalgerechte Gestaltung im

Durchfiihrungsvertrag verankert ist. Die Neubauten entlang des Titlisweges nehmen dabei die
Bauflucht des denkmalgeschiitzten Stallgebdudes und der urspriinglichen Bebauung auf und tragen
somit zur Fassung des Straflenraumes bei. Die Gebdude wurden alle mit geneigten Dichern versehen,
so dass der Charakter der pragenden und erhaltenswerten Stallgebdude aufgenommen und fortgesetzt
wird. -

Die beiden Gebéude (nérdlich und siidlich der Stallgasse), direkt am Mariendorfer Damm, wurden als
ein bzw. zweigeschossige Gebdude in Anlehnung an die vorhandene Gebaudestruktur errichtet.

Der im westlichen Bereich der Teilfliche 2 geplante moderne Gebiudekomplex wird durch eine
Fassaden- und - Geschossgliederung sowie eine prignante Fassadengestaltung zuziiglich
Fassadenbegriinung aufgelockert, um das Erscheinungsbild des relativ hohen, langen und dadurch
massiv wirkenden Baukorpers mit architektonisch Mitteln zu mindern. Damit wird zu einer
Verbesserung des Ortsbildes beitragen. Entlang des Titlisweges, zwischen den geplanten Gebéuden

. und dem FuBweg, wird eine Bepflanzung mit Biumen und Striuchern vorgenommen, die zusatzhch
zur Auﬂockerung aber auch zur Abschirmung zur Verkehrsfliche hin dient.

Das im westlichen Plangebiet liegende allgemeinen Wohngebiet wird die Struktur des siidlich
angrenzenden Wohngebietes, das durch Einzel-, Doppel- und Reihenhduser geprigt ist, aufgreifen.
Neben der Umnutzung des denkmalgeschiitzten Stallgebdudes sowie der ehemaligen Schmiede zu
Wohnzwecken ist die Errichtung von sogenannten Gartenhofhéusern geplant.

Im Ubergang zum westlich angrenzenden Industriegebiet mit dem vorhandenen massiven Hallenbau
ist. zur Abschirmung neben der Errichtung einer’ Wand eine Abpflanzungen mit Bdumen und
Striuchern vorgesehen, die zur Minderung dieser Sichtbeeintrachtigung beitrégt.

BELANGE DES DENKMALSCHUTZES UND DER DENKMALPFLEGE

Die erhaltenswerten, denkmalgeschiitzten Stallgebdude sowie die Schmiede werden in Abstimmung

" mit den zustandlgen Denkmalschutzbehorden saniert und modernisiert und sollen als Restaurant und

Wohngebiude einer neuen Nutzung zugefithrt werden.

Der stidtebauliche Entwurf und die geplante Architektur fiir die neuen Geb4ude nehmen Elemente der
Stallgebdude, respektive der Schmiede auf und bringen sie in moderner Form in die Gestaltung der
Gebiude ein. .

'BELANGE EINER VERBRAUCHERNAHEN VERSORGUNG DER BEVOLKERUNG

- Durch die#\nsiedlung des Nahversorgungs— und Freizeitzentrums "Top in Mariendorf" kénnen die

Versorgungs- und Einkaufsbedingungen im Einzugsgebiet deutlich verbessert werden, da die
Ausstattung mit Verkaufsflichen fiir Waren des tiglichen-bis hiufigen Bedarfs gegenwirtig im
Eifizugsgebiet mit 0,34 m? Verkaufsfliche je Einwohner déutlich unter dem fur die Nahversorgung
iiblichen Wert von etwa 0,5 m® Verkaufsfliche je Einwohner liegt. Einkommen und Kaufkraft der



Einwohner im Einzugsgebiet liegen liber dem vergleichbaren Durchschnitt der Bezirke Tempelhof
-und Neukélln und auch leicht iiber den Durchschnitt Berlins. :

Ein Nahvérsorgungszentrum am Standort Mariendorfer Damm/Titlisweg in Tempelhof wiirde bei
einem entsprechenden Angebot auch den Teil der Kaufkraft im Einzugsgebiet binden, der
gegenwirtig zu anderen Einzelhandelsagglomerationen auflerhalb des Einzugsgebietes flieft.

Im Einzugsbereich von "Top in Mariendorf" kann das vorhandene Ortsteilzentrum Mariendorfer
Damm aufgrund seiner Entfernung, seiner Kleinteiligkeit und Branchenstruktur sowie der fehlenden
Fldchenpotentiale gegenwirtig und vor allem zukiinftig nicht mehr den Anspriichen der Emwohner
gerecht werden.

BELANGE -DES  UMWELTSCHU TZES DES NATURSCHUTZES UND DER
- LANDSCHAFTSPFLEGE .

Mit der Nachnutzung eines in Teilen bereits bebauten Nichtbaugebietes werden Eingriffe in Natur
“und Landschaft in groBem Umfang vermieden. Es wird so ein Beitrag zum sparsamen und schonenden -
Umgang mit Grund und Boden gemifl § la Abs. 1 BauGB (Bodenschutzklausel) geleistet. Die
Inanspruchnahme von bisher nicht bebauten Freiflichen fiihrt jedoch in einigen Teilbereichen zu
Eingriffen in die Schutzgiiter des Naturhaushaltes sowie des Biotop- und Artenschutzes. Ein Beitrag
zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgte durch die Ausweisung von
" Pflanzfléchen sowie die Bepflanzungen der Stellplitze und der Fassaden.
Dariiber hinaus wurde durch textliche Festsetzung festgelegt, dass niher bestimmte, Dachformen
_extensiv zu begriinen sind. Der Investor hat auf diese fiir die Dachbegrunung geeigneten Dachformen
zuriickgegriffen und damit die insgesamt positive Wirkung zusitzlich unterstiitzt.
Bepflanzungen haben neben ihrer gestalterischen Funktion eine wichtige Bedeutung fiir den Biotop- -
“und Artenschutz sowie fiir den Naturhaushalt und die Erholung. Sie beeinflussen das Stadtklima
durch ihre regulierende Wirkung positiv und dienen als Filter fiir gas- und staubfoérmige Immissionen.
Auch fiir den Aspekt des Larmschutzes leisten Bepflanzungen zumindest einen subjektiv wertvollen
Beitrag. Weiterhin konnen sie als Teil der Biotopanreicherung innerhalb des- Baugebietes bezeichnet
- werden, denn sie sichern Tieren und Pflanzen auch im innerstéddtischen Raum Uberlebensmschen und

Verbmdungsblotope '

Auf eine Ausweisung zur Erhaltung der Biaume wurde verzichtet, da sie durch die Berliner
Baumschutzverordnung?8 bereits ausreichend gesichert sind. Sollte im Zuge der Sicherung der
Verkehrssicherheit die Fallung emzelner Bidume notwendig werden, so ist eine entsprechende

Neupflanzung erforderlich.

Mit def Aufnahme der Ausgleichsmaﬁnahmen nach § la Abs. 2 Nr. 2 BauGB (nach Abwigung
gegeniiber anderen Belangen) als Festsetzungen in ‘den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes werden die Belange des Umweltschutzes, des Naturhaushaltes und der

Landschaﬁspﬂege in der verbindlichen Bauleltplanung berucksxchtxgt
BELANGEDES VERKEHRS./ VER- UND ENTSORGUNG

Durch eine Integratxon der Belange des 6ffentlichen Personen-Nahverkehrs (OPNV), des motorisierten

Individualverk gern und Radfahrern wird ein gebietsvertrigliches Erschliefungskonzept = "

fiir das Plangebiet’ entwickelt. Durch die am Mariendorfer Damm verkehrenden Buslinien mit Anbindung an die
U- und S-Bahn ist die OPNV-Versorgung als gut einzuschitzen. -

Mit der zusitzlichen Errichtung einer LSA-Anlage im Bereich der Zufahrt am- Marlendorfer Damm
wird die -Anbindung des Plangebietes an das iibergeordnete Hauptverkehrsstraflennetz weiter
~ verbessert ohne dass es zu Beeintrdchtigungen des flieBenden Verkehrs kommt. Weiterhin wird

28 Baumsi:hu?zverordndng (BaumSc¢hVO), vom 11.01.1982, zuletzt gedndert am 25,01 1996




dadurch in diesem. Bereich die Querung des Mariendorfer Dammes flir FuBBgénger wesenthch
erleichtert.

Durch den Ausschluss von Em und Ausfahrten entlang des Titlisweges wird stérender Fremdverkehr
aus dem angrenzenden Wohngebxet herausgehalten.

Die Anbindung des westlichen Wohngebietes tiber den "Titlisweg fithrt zu keiner wesentlichen
Erh6hung der Verkehrsbelastungen und wird daher nicht als kritisch gesehen.

- Das bedarfsgerechte Angebot an Stellpldtzen innerhalb des Planungsgebietes trigt zur Vermeidung
von Suchverkehr in den angrenzenden Straen bei, so dass dadurch keine wesentlichen
~ Beeintrdchtigungen fiir die Anlieger zu erwarten sind.

Die Belange einer standortgerechten Ver- und Entsorgung des Plangebietes richten sich in erster Linie
auf eine ' ressourcenschonende Nutzung des bestehenden Versorgungsnetzes der einzelnen
Leitungstriger wie auch auf die Entwicklung einer kosten- und flachensparenden Netzkonfiguration
fiir das Planungsgebiet.

7.2 FRUHZEITIGE B_I"JRGERBETE_ILIGUNG GEM. § 3 Abs. 1 BauGB

' Die friihzeitige Biirgerbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 20.11. bis
20.12.2000 im Stadtplanungsamt Tempelhof statt.

- 35 Biirger machten von der Méglichkeit zur Einsichtnahme in die Planung Gebrauch und haben die

Ausstellung besucht. Von diesen gingen insgesamt 16 Stellungnahmen schriftlich zu den vorgestellten
- Zielen und Zwecken der Planung ein, dies teilweise auf einem vorbereiteten Fragebogen und teilweise
~ als individuelle Schreiben. In einem Schreiben haben 5 Ehepaare aus dem Titlisweg eine
zusammenfassende Stellungnahme abgegeben. Aus allen eingegangenen Stellungnahmen haben sich
die folgenden 3 Schwerpunkte herausgebildet:

1. Geplante Nutzungen durch die VorhabensmaBnahmen und der damit verbundene Eingriff in
vorhandene bauliche Strukturen »

a. Die Umnutzung von der Trabrennbahn als "Sondergebiet mit hohem Griinanteil" in ein
Mischgebiet wird als kritisch angesehen. Hinsichtlich der vorgesehenen Nutzungen mit
Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen sowie von Gastronomie wird davon ausgegangen, dass in
der Umgebung ein ausreichendes Angebot vorhanden ist. Auflerdem wird die
Nutzungsvertriglichkeit mit der Wohnbebauung am Titlisweg bezweifelt. Insgesamt sollten
mehr Wohnungen, z.T. als Einfamilienhduser, bei Reduzierung von Verkaufs- und -
Freizeiteinrichtungen vorgesehen werden.

b. Der Abgang der vorhandenen Gebéude bis auf 2 wird als zu groBer Eingriff in eine
"erhaltenswerte stddtebauliche Anlage" gewertet und es wird vorgeschlagen, die vorhandene’
Baustruktur unter dem Thema "Pferde/Rennbahn" bzw. "Kinderbauernhof" oder fiir andere
Sport- und Spieleinrichtungen neu zu beleben, um die "stéddtebauliche Eigenart" des Gebietes
zu erhalten. ‘

2. . Nutzungsverteilung / Nutzungserginzungen sowie Geschossigkeit / Gestaltung
a. Das hohere Gebiude mit den Freizeit- und Gewerbeeinrichtungen sollte in der Nahe des
Mariendorfer Dammes angeordnet und niedrigere Gebéude (1-2 Geschosse) in den hinteren

“Teilbereich verlegt werden. Die Nutzungen sollten derart angeordnet werden, dass
hinsichtlich der Freizeit- und Gastronomieeinrichtungen keine Geruchs- und -
Larmbelédstigungen fiir die Anwohner des Titlisweges ausgehen. :

b. Die geplanten-Nutzungen sollten um ein Angebot an medizinischen Einrichtungen einschl.
Arztpraxen ergénzt werden. '

c. Die Geschossigkeit entlang des Titlisweges sollte reduziert und die als "schlicht" angesehene
Architektur sollte durch Differenzierung der Fassaden und Aufiiahme einer z.T. genelgten
Dachausbildung aufgewertet werden. : o

3. ErschlieBung der baulichen Mafnahmen im Rahmen des Vorhabens




- Es wxrd eine Zunahme des bereits vorhandenen Verkehrs und damlt verbunden eine Erhhung
der Larmbeléstigung sowie der Unfallgefahr im Titlisweg befiirchtet. Dieser wird vom
Mariendorfer Damm in Richtung Daimlerstrafle, zunehmend als Schleichweg bzw. Abkiirzung

angenommen. Dieser Vorgang sollte weitgehend unterbunden und eine Zunahme durch das

Vorhaben verhindert werden. Es ist sicher zu stellen, dass die damit verbundene Unfallgefahr -
und Liarmbelédstigung durch entsprechende Mafinahmen, z.B. verkehrsberuhigter Bereich mit
weiteren gestalterischen MafBnahmen einschl. beidseitiges Parken sowie einer
Gewichtsbeschrédnkung, nicht weiter erhdht bzw. reduziert wird.

- Im Titlisweg wird eine Mehrbelastung durch den Park-Such-Verkehr und den Lleferverkehr

erwartet. Es ist sicher zu stellen, dass die Nutzer des Vorhabens das geplante
ErschlieBungskonzept iiber die Stallgasse annehmen und geniigend Stellplatze zur Verfugung

stehen.:
Die Erschheﬁung des Vorhabens mit der Anbmdung der Stallgasse an den Mariendorfer -

- Damm und die damit verbundenen Malinahmen werden als noch nicht ausreichend angesehen.

Insbesondere im Bereich des Mariendorfer Dammes sollten weitere Ergdnzungen bzw.
flankierende MaBnahmen gepriift werden. :

ERGEBNISSE

1.

Geplante Nutzungen durch die VorhabensmaBnahmen und der damlt verbundene Eingriff in
vorhandene bauliche Strukturen . : _

Parallel zum Verfahren zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde von -
der zustindigen Senatsverwaltung die Anderung des FNP eingeleitet. Mit der Anderung des
FNP's ist die Nutzung im Geltungsbereich des Entwurfs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans als entwickelbar anzusehen. Die Nutzungsvertriglichkeit des Vorhabens mit
der Wohnbebauung am Titlisweg wird einerseits durch die Anordnung der Gebdude
(abschirmende Wirkung) und andererseits durch die ErschlieBung {iber die Stallgasse

“sichergestellt (Entlastung der Umgebung durch verkehrslenkende Festsetzungen). Dabei wird
- auch durch ein entsprechendes Gutachten die Larmauswirkung beriicksichtigt. Die geplanten

Nutzungen, die iiberwiegend der Nahversorgung dienen, sind durch ein Gutachten des-
Institutes fiir Markt- und Wirtschaftsforschung GmbH vom August 2000 iiberpriift worden.
Der zustindigen Senatsverwaltung sowie der Gemeinsamen Landesplanung wurde dieses
Gutachten iibergeben. Das hierin enthaltene Ergebnis, dass das Nahversorgungszentrum *Top,

.in Mariendorf” als zentrenvertréglich eingeschétzt wiirde, wurde bestitigt.
- Hinsichtlich des Abganges der meisten vorhandenen Geb4ude (3 werden erhalten) sowie des

Einfligens bzw. der Gestaltung der geplanten Gebdude wurde unter dem Aspekt des
Denkmalschutzes eine Abstimmung mit der untéren Denkmalschutzbehorde sowie der
Senatsverwaltung herbeigefiihrt. Die Zustimmung zum stddtebaulichen Konzept liegt vor.

: Nutzungsvertellung/Nutzungserganzun,qen und Geschossigkeit/Gestaltung

Das stédtebauliche Konzept basiert auf dem "Riickgrat" mit der Erschhel}ung iiber die
Stallgasse, wobei am "sogenannten Ende" des Mischgebietes ein Schwerpunkt gesetzt wird,
um das Grundstiick auch in seiner Tiefe fiif die gewerblichen Nutzer attraktiv zu machen.
Nutzungen wie medizinische Einrichtungen und Arztpraxen sind grundsétzlich méglich.

Um die geplante Nutzung unterbringen zu konnen, ist z.T. eine zwei- bis dreigeschossige
Ausbildung der Gebiude erforderlich. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Trauf-
und Firsthhe als HochstmaB festgesetzt. Weiterhin wird durch Festsetzung gesichert, dass

das dritte Geschoss zuriickgesetzt wird. Durch die geplante architektonische Gliederung der
Gebaude und durch die erforderliche Fassadenbegriinung wird insgesamt eine attraktive -
Gebiudegestaltung erreicht, die zu keiner Beeintriichtigung fiihrt. Eine geneigte
Dachausbildung kann bej der weiteren Durcharbeitung des Vorhabens berticksichtigt werden;

 diese ist aber nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sondern des

Bauantrages.



3. ErschlieBung der baulichen MaBnahmen im Rahmen des Vorhabens
a. Bis auf die Erschliefung der Wohnbebauung im westlichen Teilbereich des
Geltungsbereiches ist der Titlisweg von'den Mafinahmen dieses Vorhabens nicht betroffen,
weil die ErschlieBung des Mischgebietes iiber die Stallgasse erfolgt, die direkt an den .
Mariendorfer Damm angebunden ist. Das dafiir erarbeitete Verkehrsgutachten wurde mit der
dafiir zustdndigen Senatsverwaltung und dem Tiefbauamt des Bezirkes abgestimmt. Durch
- dieses beabsichtigte ErschlieBungskonzept ist sichergestellt, dass auf den Titlisweg keine
" nennenswerte Erhohung der Verkehrsbelastung zukommt. MaBinahmen um den
Durchgangsverkehr iiber den Titlisweg als "Schleichweg" zu unterbinden, sind nicht
Gegenstand dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
.b. Auswirkungen durch Park-Such-Verkehr und Lieferverkehr sind im Titlisweg nicht zu
erwarten, weil die Gebidude zur Stallgasse hin ausgerichtet sind. Zum Titlisweg hin wird ein
- Zu- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Der Streifen zwischen Titlisweg und des geplanten
Gebéudes wird zusétzlich dicht bepflanzt. AuBerdem wird das Geldnde eingezdunt, so dass
auch kein Zugang moglich ist. Die Anzahl der vorgesehenen Stellplétze basiert auf
Erfahrungen bei vergleichbaren Vorhaben und wird als ausreichend angesehen.
¢. Die ErschlieBung vom Mariendorfer Damm durch die Anbindung iiber die Stallgasse wird
’ aufgrund des abgestimmten Gutachtens als ausreichend angesehen.

SCHLUSSFOLGERUNG

Festgestellt werden kann, dass zu der vorgestellten Planung insbesondere Hinweise gekommen sind,”
dass alles vermieden werden sollte, was sich auf das bestehende Wohngebiet siidlich des Titlisweges
negativ auswirken konnte. Dabei sind, wie bereits dargestellt, die meisten Aspekte durch Gutachten
abgedeckt. Zum geringen Anteil bestehen Anderungswunsche die aber nur bedingt planungsrelevant
sind. »

Planungszne] bleibt deshalb die Umsetzung des stddtebaulichen Vorhabens mit den geplanten
Nutzungen (ca. 14.780 m* Bruttogeschossfliche fiir die gewerblichen Nutzungen sowie 2.400 m’
Bruttogeschossfldche fiir die Wohnnutzungen) durch Ausweisung eines allgemeines Wohngebletes

- und eines eingeschrinkten Gewerbegebietes mit iiberbaubaren Flachen und maximal zuldssigen
Geschossflichen sowie einer maximal zulissigen Trauf- und Firsthohe, deren Hohe im Verfahren
hinsichtlich der Gebietsvertréaglichkeit zu priifen war.

Dementsprechend beschloss das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg-das Ergebnis der fruhzemgen
Biirgerbeteiligung (Beschluss-Nr. 28/2001). Die BVV wurde hieriiber in der in Kenntnis gesetzt.
Dariiber hinaus wird es landschaftsplanerisch relevante Festsetzungen geben. Weitestgehend, bis auf
das Teilgebiet fiir die Doppel- und Reihenhduser, wird die siidliche Grenze des Baugebietes zum
Titlisweg als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ausgewiesen. ‘

Die Entscheidung fiir die Ausweisung eines Gewerbegebiétes wurde im weiteren Planungsverfahren
getroffen, da die bis dahin geplante Ausweisung eines Mischgebietes nicht der von dem
Vorhabentriger beabsichtigten Nutzungsmischung aufgrund der fehlenden Wohnnutzung entsprach.
Im Ergebnis der Rechtspriifung im Rahmen des Anzeigeverfahrens nach § 6 Abs.4 AGBauGB wurde
die Ausweisung des Gewerbegebietes abgeiindert, da die Ausweisung eines Gewerbegebietes in
Bezug auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach jiingerer Rechtsprechung zu unbestimmt
ist. Nunmehr ist die Zulasmgkmt der Nutzung innerhalb eines Nahversorgungs- und Frelzeltzentrums

geregelt.

73 ABWAGUNG DER BURGERBETEILIGUNG GEM. § 3 Abs. 2 BauGB

Die 6ffentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 26. Mirz bis einschlieBlich
27. April 2001 im Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abt. Bau-wesen, Amt fiir Planen,
Genehmigen und Denkmalschutz — Fachbereich Planen — statt

42 Biirger duferten sich schriftlich zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauullgéplanes davon34 _ .
indem sie ihre Ubereinstimmung mit den Inhalten eines Schreibens durch ihre Unterschriften auf denr
Schreiben selbst oder in beigefiigten Listen bestétigten.



1. In einem wortlich iibereinstimmenden Schreibén, das von 23 Biirgern unterzeichnet wurde
(itberwiegend von Anwohnern des Hirzerweges), wird folgendes angefiihrt:

Es wird sich gegen die Flichennutzungsplaninderung von bisher Griinflichen in gewerblich

genutzten Bauflichen zugunsten eines Eigentiimers, dem Trabrennveréin Mariendorf,

ausgesprochen, wodurch eine Belistigung der angrenzenden Nachbarschaft béfiirchtet wird.

Des weiteren wiren alle geplanten gewerblichen Vorhaben bereits ausreichend in unmittelbarer
- Néhe vorhanden. Es wird die Meinung vertreten, dass es sich bei dem geplanten gewerblichen

Vorhaben um eine nicht gebietsvertrigliche und unzumutbare Nutzung handelt.

_ Abwagung
Die Erhaltung der Trabrennbahn Marzendo;f ist polztzscher Wille des Bezirks. Daher hat er den
vorhabenbezogenen = Bebauungsplan  eingeleitet.  Die  Intention des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sichérung der Umnutzung des Gebietes, um so ein
Brachfallen nach Aufgabe der Nutzung auf dieser Teilfldche zu vermeiden und mit der dann
maéglichen Verduferung die wirtschaftliche Uberlebensfihigkeit des Vereins zu ermdoglichen.
‘Die vorgesehenen Festseizungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind derzeit nicht aus dem
' Fldchennutzungsplan entwickelbar, so dass eine parallele Anderung des Fldchennutzungsplanes
-~ erforderlich wurde. Dazu wurde eine Anderung des Fldchennutzungsplanes fir den Teilbereich
Trabrennbahn Mariendorf durch die dafiiv zustindige Senatsverwaltung fiir -Stadtentwicklung,
Referat I C, eingeleitet. Als kinftige Nutzung wird die Darstellung als gemischte Baufldche (M 2)
" yorgenommen.
Durch Gutachten wurde belegt, dass es sich bez dem Vorhaben um gebzetsvertraglzche Nutzungen
(Ansiedlung von Freizeiteinrichtungen, Einzelhandel, Gastronomie usw,) handelt, die einerseits das
bestehende Defizit im Bereich Tempelhof reduzieren und andererseits die Attraktivitdt des
Gebietesselbst und des Umfeldes steigern. Die befiirchtete Beldistigung durch die angestrebte Nutzung
wird durch die Einschrdnkung der gewerblichen Nutzung sowie durch die Organisation der Zufahrten
“und weiterer ldrmmindernder Maﬁnahmen entgegengesteuert

2. In .einem Schreiben, das von 7 Biirgern unterzelchnet wurde (von Anwohnern des -~
Titlisweges), wird folgendes angefuhrt

Die vorgeschlagene Bebauung entspricht nicht der in der Umgehung vorhandenen Bebauung

bzw. Nutzung der Flichen. Es wird sich dagegen ausgesprochen, dass zwischen einer Griinfldche

mit Sportnutzung und einer reinen  Wohnbebauung mit - zumelst Einfamilienhdusern ein

GeWerbegeblet entlang des Titlisweges entwickelt wird. Eine Bebauung mit Gewerbebauten
 sollte sich entlang des Mariendorfer Dammes entwickeln. '

Abwagung
Die Anregungen sind weitgehend beriicksichtigt. Bei den im Plangebzet vorgesehenen Betrieben :

handelt es sich nicht um produzierende Betriebe, sondern um Handels- und Dienstleistungsbetriebe.
Daher sind die in dem Nahversorgungs- und Freizeitzentrum zuldssigen Betriebe durch die textliche
Festsetzung Nr. 2 eingeschrinkt auf jene Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, d.h. auf
solche Betriebe, die gem. § 6 BauNVO auch-in Mischgebieten zuldissig wdren.

Entsprechend der vorgesehenen Betriebe sind im Plangebiet keine Gewerbehallen vorgesehen. Es ist
einé Bebauung geplant, die- durch entsprechende Fassadengestaltung und -gliederung sowie durch .

die—inT Durchfitirungsvertrag festgeschriebene Dachigestaliung eine Anpassung an die in der
Umgebung vorhandenen Bebauung schafft.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits durch die Gewerbebauten westlich des Planungsgebietes
Beeintrichtigungen (z. B. durch Liiftungseinrichtungen) fiir die angrenzende Wohnnutzung
ausgehen, Die Vermarktbarkeit der geplanten Wohnh&user wird aufgrund der Lage zwischen zwei
‘Gewerbegebieten angezweifelt. Die geplante Wohnbebauung wird als Grund dafiir angesehen, um .
nicht die ganze Flache als Gewerbefldche im Flachennutzungsplan ausweisen zu miissen. ES wird



vermutet, das nach Umwidmung und Nlchtverwertbarkelt dieser Fldachen dieser Bereich zum
Gewerbegeblet zugeschlagen w1rd

Abwigung:

Die Nutzungen in dem Nahversorgungs- und Freizeitzentrum sind durch dze textliche Festsetzung
- Nr. 2 eingeschr cnkt auf jene Bebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich-stéren, d.h. auf solche
Betriebe, die gem. §-6 BauNVO auch in Mischgebieten zuldssig wiren. Damit sollen die méglichen
Beeintrdchtigungen der angrenzenden Wohnnutzungen so gering wie moglich gehalten werden.

Eine Mischgebietsfestsetzung wurde nicht getroffen, da durch die zuldssigen Nutzungen gemdfi § 6

Abs. 1 und 2 BauNVO keine eindeutige Nutzungsverteilung entsprechend dem geplanten Vorhaben
moglich ist, Gemdf3 § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Ein Ausschluss des Wohnens, das in

dieser Gebietskategorie eine Hauptnutzung darstellt, ist dann planungsrechtlich nicht moglich. Die

geforderte Ausweisung eines Mischgebietsstreifens entlang des Hirzerweges wiirde somit zu keiner
wesentlichen Konfliktlosung bejtragen, da die geplante Nutzung des Gebietes nicht - dieser

Gebietskategorie entspricht. Das ausgewiesene WA-Gebiet wird jedoch als solches festgesetzt und ist

dann auch nur als solches nutzbar. Der ausgesprochenen Befiirchtung kann znsofern nicht gefolgt -

-werden.
Die Problematik der Verwertung der geplanten Wohnhduser ist nicht Gegenstand des Verfahrens des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Weiterhin wird sich gegen die 15 m hohe Bebauung ausgesprochen. Diese widerspricht dem

Charakter der vorhandenen Bebauung in der Umgebung. Die nérdlich der Trabrennbahn

zugelassene hohe Bebauung (Rosenhof) sollte im Siiden nicht wiederholt werden.

Abwigung:

. Die Anregung wird nicht beriicksichtigt. Die F irsthohe von 15 m (Oberkante Dach). beschrdnkt sich
nur auf einen Teilbereich des grifieren Gebdudekomplexes im mittleren Bereich des Plangebietes.
Die etwas hoheren Gebdudeteile des grdfieren Gebdudekomplexes dienen der Gebdudegliederung.

. Festgesetzt ist die Firsthohe fiir das oberste Geschoss, fiir welches- in Anlehnung an die

~ Stallanlagen - ein flaches Satteldach vorgesehen ist, was mit der Unteren Denkmalbehérde
abgestimmt und im Durchfiihrungsvertrag festgelegt wurde. Der Durchfiihrungsvertrag beinhaltet
auch gestalterische Regelungen fiir den tatsdchlich eingetretenen Fall, dass aus Griinden der
Nichtvermarktung des obersten Geschosses darauf verzichtet wird,

Es wird die Meinung vertreten, dass relatiV kurzfristig die Aﬁfgabe des Gesamtgrundstiickes durch

den Trabrennbahnverein zu erwarten ist und deshalb die Frage danach gestellt, welcher Nutzung

diese Flidche dann zugefiihrt werden soll. Durch die geplante Gewerbenutzung werden
Vorraussetzungen .geschaffen, die eine wertvolle und attraktive Wohnnutzung in diesem Bereich
nicht mehr zulassen.

Weiterhin wird angemerkt, dass die Entwicklung des Gebietes seine Ursache in der politisch
gewollten  Unterstiitzung des  Trabrennbahnvereins hat. Weder der Verkauf von
Grundstiicksflichen im Norden noch die geplante Verduflerung im Siiden werden dem Bezirk auf
Dauer die Trabrennbahn erhalten.

Nach - Ansicht der Biirger werden Vorschriften des allgememen Stddtebaurechtes und der
‘Bauleitplanung missachtet, wonach offentlich und private Belange gegeneinander und

unfereinander gerecht abzuwigen sind. Die Interessen eines Grundstiickseigentiimers mit
politischer Lobby (Trabrennverein) gegeniiber anderen (Anlieger des Titlisweges sowie der
- SeitenstraBen) werden bevorzugt. Es wird angezweifelt, ob diese Bevorzugung einer notfalls
angestrebten rechtlichen Priifung standhalt: Es wird von den Verantwortlichen die Abwigung aller

Argumente erwartet, die bisher nicht stattgefunden hat. Die Entscheidung zur Aufstellung des-

Bebauungsplanes ist aus einseitiger Lobbyarbeit und der daraus resultierenden politischen
Willenserkldrung entstanden. Vémunftsbezogene Argumente und das offentliche Interesse blieben
bxsher auflen vor.



Abwiigung: ‘
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Es wird jedoch von einer grundsdtzlich anderen
Entwicklung ausgegarigen. Der Verkauf einer Teilfliche kann danach. die wirtschafiliche Situation
des Trabrennvereins Mariendorf nachhaltig verbessern, gleichzeitig fiihrt die auf diesen Flichen
stattfindende Ansiedlung von Freizeiteinrichtungen, Einzelhandel und Gastronomie - die das
bestehende Defizit in diesem Bereich Tempelhofs beheben - zu einer Steigerung des Wohnwertes.

- Die Erhalfung der Trabrennbahn Mariendorf ist grundsdtzlicher politischer Wille des Bezirks. Aus
diesem Grunde wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit den vorgésehenen Nutzungen
eingeleitet.

Die Abwdgung der dffentlichen und privaten- Belange gegenemander und untereinander ist erfolgt

 und den Punkten 6-8 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu entnehmen. Der

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gewdhrleistet eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung. Er trigt dazu bei, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln. Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden insbesondere
folgende Aspekte beachtet und unter Beriicksichtigung eines sparsamen und schonenden Umgangs
mit Grund und Boden miteinander und untereinander in die Abwdigung eingestellt: die Belange der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Belange der.
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Belange von Sport, Freizeit und Erholung, die Belange der
Gestaltung des Orts- und Landschafisbildes, die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die Belange des Umwelischutzes, des Naturschutzes und der Landschafispflege, die
‘Belange einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, die Belange des Verkehrs/ Ver- und :

Entsorgung

Im Bereich Tempelhof, Ortsteil Mariendorf, gibt es ausreichend ausgewiesene und: bisher
ungenutzte Gewerbeflichen. Es wird bezweifelt, ob das geplante Gewerbegebiet von der
Wirtschaft. angenommen wird. Die Zuwegung ist aufgrund des notwendigen Schutzes des
Wohngebletes denkbar ungiinstig und Publikum ist nur sehr begrenzt in die Fléche hinein zu
?werben”.

Weiterhin wird von den Verantwortlichen die Erhaltung des Wohnwertes der Umgebung erwartet
Mit der Veridnderung der Wohnqualitét ist auch eine Verschlechterung der Werthaltlgkelt der

 Grundstiicke und der Hauser verbunden.

’Abwagung

. Wird zur Kenntnis genommen Die Verwertbarkeit der gewerblichen Fldchen ist nicht Gegenstand des
Verfahrens des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Tatsdchlich wird das Nahversorgungs- und .
Freizeitzentrum von der Wirtschaft aber durchaus nachgefragt, fiir einen Grofiteil der Fléchen, auch
Jjener die nicht direkt am Mariendorfer Damm liegen, bestehen bereits Mietverirdge. _
Fiir die Ungebung des Plangebietes wird nicht nur von einer Erhaltung, sondern — wie ausgefuhrt -
von einer Hebung des Wohnwertes durch die Anszedlung yon Frezzezteznrzchtungen und Geschdiften,
ausgegangen. Durch die Fassadengestaltung und —gliederung wird eine die Umgebung
beriicksichtigende Bebauung, die mit der Denkmalpﬂege abgestimmt ist, geszchert

3. In einem Schreiben, das von 4 Biirgern unterzelchnet wurde (von Anwohnern des -
- Riitikonweges), wird folgendes angefiihrt:

Offensichtlich nur, um dem Trabrennbahnverein als Eigentiimer des Planungsgeldndes Geld in die
Kasse zu spielen, wird hier vor allem ein Gewerbegebiet und damit Gewerbe geplant, das keiner
benotigt. Es wird die Beeintrichtigung des Wohnwertes des Grundstiickes befurchtet und sich
damit gegen die Planung ausgesprochen. - —
Abwigung:- - - 7
Der Behauptung, dass hier ein Nahversorgungs- und Freizeitzentrum geplant wiirde, das keiner

bendtig, wird widersprochen. Zum einen ist der Grofiteil der gewerblichen Fldchen bereits vermietet, - —



zum anderen begrifit der Fachbereich Wir tschaft des Bezirksamtes Tempelhof-Schoneber: g‘mit
Schreiben vom 24.04.2001 ausdriicklich, die Ansiedlung von Gewerbe, das geeignet erschemt den
Bereich aufzuwerten, da dieser Teil eine Unterversorgung der Anwohner aufweist.

Fir die Umgebung des Plangebietes wird nicht nur von einer Erhaltung, sondern von einer

Steigerung des Wohnwertes — wie zuvor bereits ausgefithrt - ausgegangen. Durch die

Fassadengestaltung und -gliederung wird eine dljj‘erenzzerte Bebauung, die mit der Denkmalpflege -

abgestimmit ist, gesichert.

4. Von 3 Biirgern (Anwohner der Untertiirkheimer Strafie) wird in 3 inhaltlich dhnlichen
Schreiben zu baulichen Verinderungen des Titlisweges und des Anlleferverkehrs der
angrenzenden Gewerbegebiete folgendes angefuhrt

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes XIII-VE 4 wird vorgeschlagen, den Titlisweg
zwischen Mariendorfer Damm und Hirzerweg baulich so zu verdndern, dass der Anlieferverkehr
fiir das Reichelt-Lager Untertiirkheimer Strafe 1, zukiinftig iber die zur Zeit nur als
Feuerwehrzufahrt genutzte Einfahrt an der Kreuzung Titlisweg/ Hirzerweg erfolgen kann.
Durch Zulieferfahrzeuge fiir das Reichelt-Lager kommt es zu Gefihrdungen und Behinderungen
des Straflenverkehrs in der Untertiirkheimer Strafie (durch verbotswidriges Parken der Lkw’s im
Haltverbot). Derzeit ist es flir die Anwohner nur unter erheblichen -Gefahren mdglich, die
Wohngegend mit dem Pkw zu verlassen bzw. zu erreichen.

~ Diese Situation .wird sich noch ab Sommer 2001 verschirfen, wenn Daimler Chrysler die
Produktion im Werk Marienfelde erweitert. Durch eigenen Neubau und Anmietung der Flichen
der ehemaligen Firmen Stock und Fritz Werner als Produktionsflichen wird die Zufahrt zu den
firmeneigenen Stellpldtzen von Daimler Chrysler von. der Daimlerstrafie aus ab Mai 2001 nicht
mehr moglich sein. Auch die Stellplitze vor dem Fritz Werner Gebdude (zur Zeit bis 30.06. von
Fa. Reichelt als Lagerplatz fiir Paletten angemietet) werden aktiviert und zukiinftig von den
Mitarbeitern der Daimler Chrysler AG genutzt. Simtlicher Pkw-Verkehr der Daimler Chrysler
Mitarbeiter wird dann nur tiber die Fritz-Werner Strafle/ Untertiirkheimer Str. moglich sein.
‘Es wird folgende Losung vorgeschlagen: Die Zufahrt der Lkw’s zur Fa. Reichelt sollte iiber den
Titlisweg, die Abfahrt {iber die Untertiirkheimer StraBe gefiihrt werden. Die Lkw’s kénnten nachts
an-der nicht genutzten Busspur am Mariendorfer Damm parken und nicht mehr im Halteverbot der
Untertiirkheimer Strafle. ‘

Abwigung: '

Wird zur Kenntnis genommen, betrifft jedoch nicht den vorhabenbezogenen Bebauungsplan XIII-VE
4. Einerseits werden Anregungen zu Gebieten abgegeben, die auflerhalb des Geltungs-bereichs
" liegen, andererseits konnen verkehrslenkende und geschwindigkeitsreduzierende Regelungen nzcht
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen werden.

Die Anregungen werden an den zustindigen Fachbereich (Tiefbau) weitergeleitet.

5. Von 3 Biirgern wird in 3  inhaltlich sholichen Schreiben zur Erhohung des
Durchgangsverkehrs des Titlisweges, die - damit "verbundene Li#rmbelistigung und

Unfallgefahr, zu baulichen Verinderungen am Titlisweg und zum Parken folgendes

angefiihrt:

- Bs wird angemerkt, dass der Durchgangsverkehr und die damit verbundene Larmbeldstigung und

Unfallgefahr im Titlisweg durch die geplante Bebauung stark zunehmen wird. Insbesondere der -

Lieferverkehr und Kunden der geplanten Einrichtungen werden spitestens bei der Abfahrt den
Titlisweg als Verbindung nach Marienfelde benutzen. Der Titlisweg vom Mariendorfer Damm in
Richtung DaimlerstraBe hat keine VorfahrtsstraBen;-die zum abbremsen zwingen. AuBerdem ist
das Parken am rechten Fahrbahnrand in grofien Bereichen nicht erlaubt, so dass Fahrzeuge absolut
freie Fahrt haben. Bereits heute halten sich die wenigsten Pkw/Lkw an die vorgeschriebenen 30
km/h. Zum Teil wird hier in Richtung DaimlerstraBe mehr als doppelt so schnell gefahren. Es wird
~die Einrichtung einer verkehrsberuhigten Zone mit Schikanen, Pollern und Parkhéfen auf beiden
- Seiten der Strafle vorgeschlagen. Eine weitere Moglichkeit wire die Ausweisung als Einbahnstralle



oder Sackgasse.‘Pkw und Lkw konnten dann zwar auf den Birnhornweg ausweichen, dieser ist
jedoch durch eine Vielzahl von rechts vor links Kreuzungen fiir den Durchgangsverkehr
. unattraktiv. o .

Abwagung ‘

Wird zur Kenntnis genommen betrszt Jjedoch nicht das Bebauungsplanverfahren, denn die Ezntellung
der Strafienverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Damit konnen hier keine
verkehrslenkende und geschwindigkeitsreduzierende Regelungen durch den vorhabenbezogenen

. Bebauungsplan getroffen werden. Die Anregungen werden an den zustandzgen Fachberezch (Tiefbau)

weitergeleitet,

Die pauschale ~Aussage in den Planungsunterlagen, dass es zu keiner zusitzlichen

Verkehrsbelastung fiir den Titlisweg kommen wird, wird angezweifelt. Durch die Restaurants, die

Bowlingbahn und den Supermarkt wird es mehr Lkw und zu schnell fahrende Pkw im Titlisweg

geben. Durch die zu erwartende starke Zunahme des Durchgangsverkehrs im Titlisweg ist auch

eine Minderung der Wohnqualitit und des Wertes der einzelnen Grundstiicke verbunden. Des

‘weiteren ist der Titlisweg in Richtung Hirzerweg als Schulweg ausgewxesen und- w1rd auch von
. den Kindern als Schulweg genutzt

Abwagung ' ' : :
Fir das vorliegende Vorhaben wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben das als Ergebnzs ein

Anbzndungskonzept unterbreitet, welches eine leistungsfihige Erschliefung des Planungsgebietes
sicherstellt und gleichzeitig Beeintrdchtigungen der Anwohner wie auch des Verkehrflusses auf dem

" Mariendorfer Damm_vermeidet. Dabei wurde auch bericksichtigt, dass die Erschliefung der
--gewerblichen Baufldche nicht iiber den siidlich an das Baugebiet angrenzenden Titlisweg erfolgt und
- diese insofern auch nicht durch zusdtzlichen Verkehr belastet. Entsprechend dieses Konzeptes soll der

grofite Teil des motorisierten Quell- und Zielverkehrs iiber den Mariendorfer Damm zu- und

- abflieflen. Die nahegelegenen Wohnstrafen, wie z. B. der Titlisweg, spielen nur eine untergeordnete
Rolle. Von einer Minderung der Wohnqualitdt und der Grundstiickswerte ist daher nicht auszugehen.
_ Durch die Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt im Nahversorgungs- und

Freizeitzentrum, Teilfliche 2, entlang des Titlisweges ist gesichert, dass der Anlieferverkehr
ausschlieflich iiber den Mariendorfer Damm erfolgt und die Wohngebiete am Titlisweg nicht
beeintrichtigt werden. Des- weiteren werden die Wohngebiete durch die entlang des Titlisweges
innerhalb des Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfldche 2, geplanten Gebdiude von der
Anlieferzone (Stallgasse). abgeschirmt. Zusdtzlich ist jetzt eine Verlagerung einschlieflich
Eirhausung der westlichsten Anlieferzone in den nordostlichen Gebdudeteil vorgesehen, so dass
keine Beeintrdchtigungen fir die angrenzenden vorhandenen und geplanten Wohngebiete durch
Anlieferverkehr fz‘ir den grifieren Gebdudekomplex mehr zu erwarten sind.

Durch straBenbautechmsche MabBnahmen (Einbau von Schikanen) ist der Lkw- Verkehr durch den ‘

Titlisweg zu unterbinden und der Durchgangsverkehr zu erschweren.

Abwagung
Betrifft nicht den vorhabenbezogenen Bebauungsplan XII-VE 4. Verkehrslenkende und

geschwindigkeitsreduzierende Regelungen kinnen nicht durch ein Bebauungsplanverfahren getroffen
werden. Das Bezirksamt hat dahingehend einen Antrag bei der Straffenverkehrsbehirde gestellt, dass

Mafinahmer getrofferrwerden, die denr Lkw=Verkehrim Titlisweg einschranken.

Der ruhende Verkehr fiir die Nutzungen im (ehemaligen) Gewerbegebiet 1 und 2 soll im Gebiet
selbst untergebracht werden um den Titlisweg nicht belasten. Dennoch kann das Parken im
Titlisweg nicht verhindert werden, auch wenn keine Ein und Ausfahrten méglich sind. Sollte es zu

_einem beiderseitigen Parken im Titlisweg kommen, werden aufgrund der Strafenenge zusitzliche

verkehrslenkende Mafinahmen gefordert.



Abwagung

Fir den aus dem Plangebiet iesultierenden Bedarf an Stellplatzen werden im Plangebzet
entsprechende Stellplatzfldchen angeboten. Aufgrund ihrer Lage in unmittelbarer Nihe der Handels-
und Freizeiteinrichtungen ist davon auszugehen, dass diese Stellpliitze auch genutzt werden, und
nicht in weiterer Entfernung, z. B. am Titlisweg, geparkt wird.

6. Zur geplanten Art und dem Maf der baulichen Nutzung, zur Hoéhe der geplanten Gebiude
wird von 5 Biirgern in 5 inhaltlich dhnlichen Schreiben folgendes angefiihrt:

Die Neuausweisung eines von Wohnnutzungen umgebenen, isolierten Minigewerbegebietes ohne
eigentliche gewerbegebietstypische - Entwicklungsmoglichkeiten ist nicht nachvollziehbar. Die
~vorgesehenen Nutzungen von Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betrieben des Beherbergungsgewerbes sowie von Wohn- und Biironutzungen im gesamten
Planungsgebiet entsprechen dem einen Mischgebietes. Dies zeigt auch die Ziffer 2 der geplanten
textlichen Festsetzungen, -die der Gebietseigenart eines Mischgebietes und nicht der eines
- Gewerbegebietes entspricht. Da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt,
- werden die einzelnen Vorhaben. auch iber den nach § 12 BauGB mit der Gemeinde
abzuschlieflenden und innerhalb einer bestimmten Frist durchzufithrenden Durchfiihrungsvertrag
zusitzlich gesteuert. Die sonst im Mischgebiet zu befiirchtenden "Vermischungsprobleme”
ergeben sich dadurch nicht. Aus Griinden der Planungswahrheit wird deshalb die Auswexsung
“eines Mischgebietes flir den Gesamtbereich fiir richtig gehalten.

Abwagung

Der Anregung wird nicht gefolgt. Eine Mischgebietsfestsetzung wurde nicht getroffen, da die gema/)’
$ 6 Abs. 1 und 2 BauNVO .erforderliche Gebietsmischung durch das Vorhaben nicht erreicht werden
kann. Gemdf3 § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von '
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ein Ausschluss des Wohnens, die eine -
Hauptnutzung darstellt, ist planungsrechtlich nicht moglich. Die geforderte Ausweisung eines
Mischgebietsstreifens entlang des Hirzerweges wiirde somit zu keiner wesentlichen Konfliktlosung
beitragen, da die geplante Nutzung des Gebietes nicht dieser Gebietskategorie entspricht, d.h: sie
wdre zu einseitig. Dem tatsdchlichen Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend wird

_dieser Bereich als Nahversorgungs- und Freizeitzentrum fesigesetzt.

Ein weiterer Biirger merkt an, dass das Planungsgebiet unter Berlicksichtigung der
denkmalgeschiitzten Bauten mit Ein- und Zweifamilienhduser bebaut werden sollte und die
Gewerbebauten an den Mariendorfer Damm gelegt werden sollten. ‘

Abwigung: :

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein
konkretes, im Vorfeld fiir stidtebaulich vertretbar erachtetes Bauvorhaben planungsrechtlich
gesichert. Dieses sieht eine Wohnbebauung nur. in einem Teil des Gebietes am westlichen Rand und
als gesonderte Gebietskategorie "allgemeines Wohngebiet” (WA) und die gewerblichen Nutzungen
ebenfalls als gesondert ausgewiesene Gebietskategorie Nahversorgungs- und Freizeitzentrum vor.

Von einem Biirger wird angefiihrt, dass die Pferde schon an ihrem jetzigen Standort recht
- neurotisch sind und bei einer Erhaltung der Trabrennbahn der andauernde Transport fiir die Tiere

nur—sehr schwer verkraitet wird, Es sollte daher -auf eimne bebauung des UelanGCS durch

Wohnhiuser verzichtet werden.

- Abwigung: ' ' —

Die = Anregung st nicht planungsrelevant Der  Trabremnverein selbst plante die
Gebietsumstrukturierung. Das Umstrukturierungskonzept sieht vor, den Standort Mariendorf als

—  Veranstaltungsort fiir Rennen zu erhalten und aufzuwerten, den Trainingsbereich jedoch vollstindig

nach Karlshorstzu verlagern. Zu diesem Zweck wurde von der TLG die Rermanlage in Karlshorst fiir
Trainingszwecke gepachtet. Der damit entbehrliche m Mariendorf ist fiir eine anderweitige Nutzung



und " Bebauung vorgesehen. Dieser Bereich wurde vercdufert. Mit den Einnahmen will der
Trabrennverein bestehende Defizit. Weiterhin ist mit den Einnahmen die Sanierung/Modernisierung
der Rennanlage-in Mariendorf, vor allem des Festzentrums, geplant. Mit diesem Konzept und diesen
Mafinahmen will der BTV die dauerhafte Attraktivitit der Rennbahn Mariendorf und die
Tragfihigkeit des Trabrennsports in Berlin gewdhrleisten.
Daher wird davon ausgegangen, dass der Trabrennverein schon im eigenen Intel esse sich um einen
- schonenden Transport der zukiinftig an anderer Stelle untergebrachten Pferde kiimmert. An der
F estsetzung des Wohngebietes festgehalten.

- Durch einen Biirger wird angemerkt, dass zusitzliche Einkaufsmoglichkeiten und Restaurants
nicht bendtigt werden, da diese bereits in der Umgebung geniigend vorhanden sind. Eine
Bebauung, passend zum Charakter der Rennbahn, z. B. mit Reithallen und Reitplitzen als
Sportmoglichkeit fiir Berliner, wird fiir sinnvoller gehalten.

Abwigung: . . _

Die Anregung - wird nicht beriicksichtigt. Ein Gutachten, das ~u.a. die gegenwdrtige

© Versorgungssituation im Einzugsgebiet des. geplanten Nahversorgungszentrums untersuchte, hatte

Folgendes zum Ergebnis:

- Die Ausstattung mit Verkauﬁﬂachen fur die Waren des tdglichen bis hauf igen Bedarfs :
(Nahversorgung) liegt gegenwdrtig im Einzugsgebiet des geplanten Nahversorgungs- und
Freizeitzentrums deutlich unter dem fiir die Nahversorgung tiblichen Wert,

- Im Einzugsgebiet dominieren kleinere Lebensmittelmdrkte, deren Flichen- und Warenangebote
teilweise nicht mehr den Anforderungen der Verbraucher entsprechen.

- Durch die Anszedlung des geplanten Nahversorgungszentrums wiirden die Versorgungs- und

. Einkaufsbedingungen im Einzugsgebiet deutlich-verbessert werden.

Auch der Fachbereich Wirtschaft des Bezirksamtes Tempelhof-Schineberg hat in einem Schreiben

vom 24.04.2001 die Planung begriifit, den Bereich durch Ansiedlung von Nahversorgern aufzuwerten

da dieser Teil eher eine Unterversorgung der Anwohner aufweist.

Die im Plangebiet vorgesehenen Freizeitmoglichkeiten, wie die Bowlingbahn, bieten ein erganzendes

- Sportangebot fiir die dort ansdssige Bevélkerung.

Das Angebot kommerzieller Sport- und Erholungsméglichkeiten wird erweztert die Belange Offentlich

nutzbarer Sporteinrichtungen werden gegeniiber dem Bestand nicht verindert.

Der offengelegte Plan ldsst keinerlei stidtebauliche Griinde erkenneri, warum inmitten einer
- zweigeschossigen vorhandenen und geplanten Bebauung unvermittelt eine Bebauung bis zu 15 m
Hohe (entspricht 4 Geschossen) in einem Teil des (ehemaligen) GE-2 zugelassen werden soll. Aus
der prigenden umliegenden Siedlungsstruktur mit einer Zweigeschossigkeit, der sich die
Neubebauung anpassen soll (siehe- Planungsznele/stadtebauhches Konzept) kann dies nicht

abgeleitet werden

Abwagung N
' Der Anregung wird nicht gefolgt Die Fzrsthohe von 15 m ( Oberkante Dach). ‘beschrankt sich nur auf

_-einen - Teil des griferen Gebdudekomplexes im mittleren Bereich des Nahversorgungs- und
Freizeitzentrum, Teilfliche 2. Im wesentlichen entsprechen die festgesetzten Trauf- und Firsthohen
der umgebenden Bebaquung. Die etwas hoheren Gebdudeteile dienen u.a. auch der
Gebdudegliederung und sind unter dem Gesichtspunkt des Denkmalschutzes abgestimmt worden. Fiir
%-—*f"daynberste‘Geschomﬁst—mﬂnlehnung—an die-Stallantagen—=ein flaches Suttelduchvorgesehen; fir— -

’ das eine Festsetzung von Firsthohen vorgenommen wurde. Im ibrigen wurde aus Griinden der
Nichtvermarktbarkeit dieses obersten Geschosses darauf bislang verzichtet und die Notwendzgkezt der

Jachtraglzchen Ervichtung aus dem Durchfuhrungsvertrag herausgelost.

; " Die Siedlungsstruktur ist auch msofern nicht wesentlich beeintrichtigt, als in Gebzeten mit 2-
— geschosszger Bebauung auch etwa derart hohe Gebdude moglich sind. Rechnet man z. B. mit einem
Sockelvon 1,0 m, 2 Vollgeschossen von 3,0 m Hohe sowie einentSatteldach mit 45° Neigung und -
einer Gebdudetiefe von 10,0 m, ergibt sich eine Firsthohe von 12,0 m,



Ein weiterer Biirger geht von der zeichnerischen Seitenansicht bei der ersten Auslegung der
Unterlagen aus, die zeigte, dass die Bebauung nicht héher wird als max. 3/4 der Pappelhche. Das
wire mit einer max. Traufhohe von 15 m zuziiglich Dach nicht mehr gegeben. Der Umgebung °
angepasster wiére es, eine Traufhohe von -ca. 10m nicht zu. iiberschreiten und eine
Dachkonstruktion, die den der Stallungen entspricht. Auf ein Stockwerk der 3 Gebédude
einschlieBlich der Quergebiude entlang des Titlisweges sollte verzichtet werden.

" Dies gilt auch fiir die doppelt so hohe Ausnutzungsdichte im Gewerbegebiet 2. Nach der
Begriindung betrigt die GFZ fiir dieses Gebiet 0,8, wihrend in den angrenzenden WA-Gebieten
nur eine GFZ von 0,4 zulédssig ist. Es wird deshalb vorgeschlagen, sich der vor-handenen
prigenden Siedlungestruktur in H6he und Dichte anzupassen. Nur so kann eine gravierende”
Ungleichbehandlung in der Ausnutzung benachbarter Grundstiicke vermieden werden;
stiadtebauliche Griinde, die dieses rechtfertigen konnten, sind nicht erkennbar.

Abwagung
Wie bereits ausgefiihrt, beschrénkt sich die Firsthéhe von 15 m (Oberkante Dach). nur auf einen
kleineren Teilbereich des grifieren Gebdudekomplexes im mittleren Bereich des Plangebietes. Die .
etwas hoheren Gebdudeteile dienen u.a. auch der Gebdudegliederung. Fiir das oberste Geschoss ist
- in.Anlehnung an die Stallanlagen - ein flaches Satteldach vorgesehen, fiir das eine Festsetzung von
Firsthohen vorgenommen wurde. Im tibrigen wurde aus Griinden der Nichtvermarktbarkeit dieses
obersten Geschosses darauf bislang verzichtet und die Notwendigkeit der nachtrdglichen Errzchtung
aus dem Durchfiihrungsvertrag herausgeldst. -
Die Unterschiede in der GFZ ergeben sich aus der geplanten- Baustruktur und den Nutzungsinhalten.
Das aneinandergrenzende Bereiche mit unterschiedlichen baulichen Strukturen unterschiedliche
Nutzungsdichten aufweisen ist stadtebaulich nicht von vornherein als fehlerhaft anzusehen. Im
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet soll kein Geschosswohnungsbau entstehen, sondern
- - angepasst an die in der Umgebung des Plangebietes vorhandene Wohnbebauung — eine Bebauung
" mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern (Umbau des denkmalgeschiitzten Stallgebaudes) Aufer und
dieser Baustruktur ergibt sich einer geringere GFZ als im Gewerbegebiet. ‘
Da es sich hierbei um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wurde auch das Maf3 der
baulichen Nutzung entsprechend dem konkreten und im Vorfeld abgestimmten. Vorhaben
ausgewiesen, die keine Ungleichbehandlung darstellt. '

7.4 Abwigung der parallelen Beteiligung der Triiger offentlicher Belange gem. § 4 Abs 2
BauGB '

Mit Anschreiben vom 27. Mirz 2001 wurden die Behorden und Stellen, die Triger offenthcher

Belange sind, also auch die Fachdmter des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg, um schriftliche

Stellungnahme zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes X1II-VE 4 gebeten.

1.  Gemeinsame Landesplanungsabteilung, GL 8

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steht zundchst in Konflikt miit Ziel 1.0.8 des

Landesentwicklungsplanes fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg -Berlin (LEP eV),
wonach die Ansiedlung weiterer groBflichiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der stidtischen
Zentren in Berlin nur zulissig ist, wenn Art und Umfang des geplanten Angebotes zentren-vertriglich
sind und der raumliche Zusammenhang zum vorhandenen Siedlungsbereich gewahrt wird. Gefordert

wird, durch eine Auswirkungsanalyse nachzuweisen, dass das Vorhaben das Ortsteilzentrum
Mariendorfer Damm nicht schadigt.

- Aufgrund eines im-Nachhinein ergangenen Urteils des OVG Brandenburgs (3-B 23/00 vom 05.11. 03)
ist 1.0.8 LEPev nicht als Ziel der. Raumordnung anzusehen. Jedoch sind zur Sicherung der
polyzentrischen Struktur Berlins gemdB § 3 LEPro stddtische Zentren festzulegen und in ihrer
Funktionm zu erhalten, zu sichern und zu entwickeln. Im Ergebnis deF kritischen Mitteilung der Ziele
der. Raumordnung vori 0. August 2000 wurde seinerzeit eine Vertriglichkeitsanalyse fiir die
Ansiedlung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen erarbeitet, in der



ein Einzugsbereich fiir die Ansiedlung von nur 1,3 km ermittelt wurde,

dargestellt wurde, dass von den 5.300 m® Bruttogeschossfliche 4.350 m* neu hmzukommen ‘

und 950 m? innerhalb des Einzugsbereiches verlagert werden,: : -

3. begriindet wurde, dass das Ortsteilzentrum Mariendorfer Damm nicht von den Einwohnern
des untersuchten Einzugsbereiches als Ortsteilzentrum genutzt wird und

4. eine deutliche Unterausstattung an Einzelhandelsfldchen im Emzugsbere}ch ermittelt wurde.

[N

Weiterhin ist mit der Anderung des Fléichennutzungsplanes Berlin Nr. 08/00,. das Symbol
Einzelhandelskonzentration fiir das Ortsteilzentrum Mariendorfer Damm, entsprechend der
tatsdchlichen Lage der Einzelhandelsflichen; 400 m nordwirts verschoben worden, was die réiuml_iche
Trennung der Einzugsbereiche beider Standorte verdeutlicht. '

Nach  Wiirdigung  der  Vertriglichkeitsanalyse ~ wurde  Seitens der  Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung mit Schreiben GL 8 vom 5. April 2001 festgestellt, dass der
_vorhabenbezogene Bebauungsplan XIII-VE 4 den Zielen der Raumordnung angepasst ist

2. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, I C 14 -

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan XI1I-VE 4 sieht die Festsetzungen (ehemals) Gewerbegebiet .
-(jetzt Nahversorgungs- und Freizeitzentrum) und allgemeines Wohngebiet vor. Diese widersprechen
den Darstellungen des wirksamen FNP, konnen abér aus den beabsichtigten Darstellungen der
laufenden FNP-Anderung Lfd. Nr. 08/00 entwickelt werden (vorrangig Alternative B).-Der Plan kann
erst nach Abschluss der FNP-Anderung bzw. einer entsprechenden FNP-Planreifeerklirung
- festgesetzt werden. Voraussetzung fiir die Planreifeerklirung ist die Erklirung des zustindigen
Ausschusses des Abgeordnetenhauses, dass er dem Plenum die Zustimmung zu der vorgesehenen
FNP- Anderung empfehlen wird.

Abwagung
- Wurde beriicksichtigt, der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom

8. Januar 2004 (ABL. S. 95), gesindert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) wurde zwischenzeitlich vom
Abgeordnetenhaus beschlossen und stellt diesen Bereich als gemischte Baufliche M2 dar. Das
Planungsziel eines Nahversorgungs- und Freizeitzentrums mit ndherbezeichneten Nutzungsrahmen
(TF Nr.2) und in geringerem Umfang eines allgemeines Wohngebiets, entspricht dieser Darstellung
Der Bebauungsplan ist entsprechend den Grundsétzen fiir:. Entwicklung von Bebauungsplanen” aus
~ dem Flichennutzungsplan entwickelt worden (§ 8 Abs.3 BauGB. : '

Hinweise fiir die planaufstellenden Stellen

1. zur Stadtentwicklungsplanung - § 4 AGBauGB auBler Verkehr

2. zu Uberbezirklichen, stadtplanerischen Konzepten und Leitbildern (Angaben zur Planung und

Beschlusslage, Konkretisierung der Ziele):

Durch das geplante Vorhaben wird das drmgende Gesamtinteresse Berlins gemaB § 7 Abs. 1 Nr. 7
AGBauGB beriihrt. ’
Das Vorhaben widerspricht den Zielen des STEP Zentren und Einzelhandel, wonach im Stidraum
Berlins aufgrund des insgesamt hohen Ausstattungsgrades insgesamt bis 2010 kein weiterer Zuwachs
der Einzelhandelsflichen zu erwarten ist. Sofern neue Einzelhandelsflichen geplant sind, sollen diese
ausschlieBlich der Stirkung der -bezirklichen Zentren dienen. Ausnahmen sind durch ein .

* Vertriglichkeitsgutachten zu begriinden.

e "Burc}rdrvvorgesehm&Groﬁelmrdnmrg*undTiurchﬂas angestrebtezentrenrelevante Verkaufssortiment
(Lebensmittelvollsortimenter und -discounter, kleinteilige Sortimente der tiglichen Nachfrage wie
Obst/Gemiisehindler, Bicker, Apotheke) sind, wie auch schon im Schreiben vom 28.09.00 dargelegt,
negative Auswirkungen auf das OTZ Mariendorf nicht auszuschliefien. Des weiteren sind mit den
geplanten Nutzflichen fiir Dienstleistungen/Fitness/Wellnéss/Gastronomie/Hotell'erie weitere
‘zentrenrelevante Einrichtungen in einer GroBenordnung vor-gesehen die das OTZ Mariendorf

msgesamt gefahrden kénnten. —



Die vorgelegte 'Ver’tr'aiglichkeitsﬁntersuchung, die Grundlage fir die Begriindung zum
vorhabenbezogenen. Bebauungsplan XIII-VE 4 ist, konnte die Bedenken der o.a. Senatsverwaltung
nicht vollstdndig ausrdumen. ’

Abwdgung: ‘

Aufgrund eines im Nachhinein ergangenen Urteils des OVG Brandenburgs (3 D 23/00 vom 05.11. 03)
ist 1.0.8 LEPeV nicht als Ziel der Raumordnung anzusehen. Jedoch sind. zur Sicherung der
polyzentrischen Struktur Berlins gemadB § 3 LEPro stddtische Zentren festzulegen und in ihrer
Funktion zu erhalten, zu sichern und zu entwickeln. Dieser Auftrag ist in Ziel 4.2.4 LEPeV durch
Auflistung der landesplanerisch bedeutsamen stidtischen Zentren in Berlin und durch Ziel 1.1 FNP
Berlin durch Ergéinzung und rdumliche Konkretisierung der raumordnerisch relevanten Zentren
erfiillt. Der Anteil von Verkaufsflichen in groBflachigen Einzelhandelszentren ist gemif dem Ziel aus
§ 16 Abs. 6 LEPro auf ein MaB zu begrenzen, das die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung
und die geplante Zentrenstruktur nicht gefihrdet.

Es kann danach festgestellt werden, dass seinerzeit die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (mit
Schreiben vom 05.04.2001) bestdtigt hat, dass das Vorhaben nach Wirdigung der
Vertriglichkeitsanalyse aufgrund des beachteten Einzugsbereichs, des Umfangs der geplanten
‘Verkaufsflichen sowie der nicht angenommenen Nutzung des Ortsteilzentrums durch die Einwohner
im Einzugsgebiet und der deutlichen Unterausstattung des Nahversorgungsbereichs den Zielen der
Raumordnung angepasst ist. ,

. Die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und Technologie (heute Wirtschaft Arbeit und Frauen) hat mit
Schreiben vom 24. 04 2001 bestitigt, dass die mit dem Vorhaben geschaffenen Einzelhandelsflachen
von knapp 4.000 m® VKF aus ihrer Sicht insofern vertriglich sind, als es sich auch um Verlagerungen
aus anderen Standorten handelt (Plus und Kaiser's mit zusammen 800 m* VKF).

Aufgrund der vorliegenden Vertriglichkeitsanalyse wird davon ausgegangen, dass einerseits das
Ortsteilzentrum Mariendorfer Damm nicht von den Einwohnern des untersuchten Einzugsbereichs als
Ortsteilzentrum angenommen wird, und dass andererseits eine deutliche Unterausstattung an
Einzelhandelsflichen im Einzugsbereich ermittelt wurde. Mit Realisierung des Vorhabens wird die
wohnungsnahe Versorgung der Beviélkerung nicht gefihrdet sondern deutlich verbessert.

Im Ergebnis der Anwendung der Ausnahmeregelung bei nicht gegebener Zentrenbezogenheit wird das
geplante Nahversorgungszentrum als die geplante Zentrenstruktur nicht gefdhrdend eingeschitzt.
Mit Schreiben I C 14 vom 22.06.2001 stellte die Senatsverwaltung fiir. Stadtentwicklung, die zuvor
- geduBerten Bedenken hinsichtlich der Zentrenvertréglichkeit zuriick und bestitigte, dass nunmehr das
"Gesamtinteresse Berlins gemiB § 7 Abs.1 Nr.7 AGBauGB als nicht beriihrt angesehen wiirde.

- 3. Senatsiferwaltung fiir Stadtentwicklung, VII B 32

Aus verkehrsplanerischer Sicht gibt es folgenden Hinweis: ‘

Die im Begriindungstext zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan unter Punkt "6.1.4
Verkehrsflichen” beschriebenen verkehrstechnischen Maflnahmen im Zuge des Mariendorfer
Dammes (u.a. Errichtung einer FuBginger-LSA) bediirfen noch einer Uberpriifung anhand von zu
prognostizierenden Belegungszahlen. In diesem Zusammenhang wird auf die Stellungnahme von
SenStadt VII B 32 zum Gutachten der GRI GmbH vom 26.10.2000 verwiesen. Die sich letztendlich
aus der Uberpriifung ergebenden UmbaumafBnahmen von Straffenverkehrsanlagen auch auBerhalb des
Bebauurngsplanbereiches sind dann vom Investor zu tragen. :

Abwdégung: . : :

Ein Abstimmungsgesprich am 01.06.2001 u. a. mit dem Stadtplanungsamt, dem Tiefbauamt des

Bezirks und dem vom Vorhabentriger beauftragten Verkehrsplaner ergab folgende Anderungen der

verkehrstechnischen MaBnahmen im Zuge des Mariendorfer Dammes:

- Aufweitung und Verschwenkung der privaten Verkehrsfliche im Kreuzungsbereich um ca. 5 m
nach Stiden zur-Erhaltung der geradhmgen Querungsmoglichkeit des Mariendorfer Damms im

Hohe des Glarnischweges, = -



- Emrlchtung einer- Vol} LSA anstatt einer Bedarfsampel; die Kosten daftr werden dem
Vorhabentriger per Durchf‘uhrungsvel“crag angelastet.

4. Land‘esdenkmalamt

Das beplante Gebiet umfasst eine Teilfliche der Trabrennbahn Mariendorf,: die als Denkmal-
bereich/Gesamtanlage (Mariendorfer Damm 222/298, Trabrennbahn mit Stallungen, Tribiine, 1911-12
von August Endell (D), Hirzerweg 45-109, Kruckenbergstrafie und Titlisweg) im offentlichen
Verzeichnis der Baudenkmale in Berlin (Denkmalhste Berlin) aufgefiihrt ist (Abl Nr. 23 /
29.05.1997, S. 1726). -
Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanens wurden im Laufe des Verfahrens im
Bezirksamt mit der Unteren Denkmalschutzbehorde in Verbinding mit dem Landesdenkmalamt
abgestimmt. Von daher wird: davon ausgegangen, dass denkmalpﬂegerlsche Belange bereits in
‘angemessenem Umfang beriicksichtigt und abgewogen sind bzw. werden. Es wird insbesondere auf
die Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesdenkmalamt vom
24.04.2001 im Bezirksamt verwiesen.
_ Zur Sicherung denkmalpflegerischer Belange soll gemiB § 9 Abs. 6 BauGB in die Plandarstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Kennzeichnung der Gesamtanlage der Trabrennbahn
Mariendorf als. geschiitztes Baudenkmal nachrichtlich ibernommen werden. Hierzu soll nach Nr. 14.2
der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990 das Grundstiick der Trabrennbahn Mariendorf entlang
der StraBen Mariendorfer Damm, Titlisweg und Hirzerweg, soweit wie die Darstellung in der
Pl-ahunter]age reicht, mit der Umgrenzungslinie und dem D im Kreis fiir Gesamtanlagen (Ensembles),
.die dem Denkmalschutz unterliegen, gekennzeichnet werden. Ferner sollen die baulichen Anlagen die
als Teil der Gesamtanlage geschiitzt sind und erhalten werden, soweit sie von der Plandarstellung
~ erfasst sind, jede fiir sich nochmals mit dem D im Kreis gekennzeichnet werden,

Abwdgung:
Die Anregungen sind ausreicliend berucksmhtxgt Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1st der

Bereich der Gesamtanlage (Ensemble), soweit er dem Denkmalschutz unterliegt, mit einer roten -
Umgrenzungslinie einschl. einem ”D” gekennzeichnet. In der Zeichenerkldrung wurde der Bereich als
flachenhaftes Baudenkmal unter nachrichtlicher Ubernahme aufgenommen und ausgewiesen. Es ist
darauf hinzuweisen, dass fiir Vorhaben- und ErschlieBungspline gemif § 12 Abs. 3 BauGB eigentlich
keine Bindung an die Planzeichenverordnung besteht. Mit der vorgenommenen Kennzeichnung im
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde den o.a. Belangén somit weltgehend

nachgekommen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfs umfasst nur einen Teil der als
Gesamtanlage nach Denkmalrecht geschiitzten Trabrennbahn Mariendorf. Um den urspriinglichen -
Zusammenhang der Gesamtanlage in der weiteren Entwicklung bewahren zu kénnen, ist zu wiinschen,
dass die Gestaltung aller AuBenanlagén auf dem. ehemaligen Gesamtgrundstiick der Trabrennbahn,
soweit steuerbar und von prigender Bedeutung, konzeptionell und grundstiicksiibergreifend nach
emheltllchen Kriterien in Abstimmung mit der Denkmalpflege entwickelt und festgelegt wird.

'Abwagung ,
Der Hinweis beruhrt nicht den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Entsprechende :

Regelungen sind im Durchfiihrungsvertrag verankert und fuhrten iber den Bauantrag zu intensiver
: Ahqnmmung mit der Denkmalpflege .

5. Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und Technologie

Es wird darauf hingewiesen, dass bei dem geplanten WA auf das westlich unmittelbar angrenzende
festgesetzte GI-Gebiet Riicksicht genommen werden muss. Das GI-Gebiet ist Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 13 (gemeint Bebawungsplan XIII-100) und damit auch zukiinftig
produktionsorientiert zu entwickeln. Um Konflikte zu vermeiden, sollte am Hirzerweg ein



Mlschgebletsstrelfen festgesetzt werden der dann als Puffer zw1schen dem GI- und WA - Berelch
wirken kann, A

Abwagung
Die Anregung ist teilweise bereits beriicksichtigt. Eine Mzschgebzetsfestsetzung wurde nicht getroffen,

da durch die zuldssigen Nutzungen gemdf § 6 Abs. 1 und 2 BauNVO keine eindeutige Gliederung dei
Nutzungen entsprechend dem geplanten Vorhaben moglich ist. Gemdfp § 6 Abs. 1 BauNVO dienen
Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stren. Ein Ausschluss des Wohnens, das eine Haupinutzung darstellt, ist
planungsrechtlich nicht méglich. Die geforderte Ausweisung eines Mischgebietsstreifens entlang des
Hirzerweges wiirde somit zu keiner wesentlichen Konfliktlésung beitragen, da die angestrebte
- Nutzung der Gebietsausweisung Mischgebiet nicht entspricht.

Um das geplante Vorhaben zu sichern, das eine eindeutige Trenning zwischen dem Wohnen und den
- gewerblich genutzten Bereichen vorsieht, wurde auf die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
und von eingeschrénkten Gewerbegebieten zuriickgegriffen. Um Konflikte zum angrenzenden GI-
Gebiet weitgehend zu. vermeiden, wurde an der westlichen Geltungsbereichsgrenze ein 5 m breiter.
Pflanzstreifen festgesetzt, der dicht mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen ist und eine begriinte
Mauer von 2,0 m Héhe beznhaltet :

Die mit dem Vorhaben geschaffenen Einzelhandelsflichen von knapp 4.000 m* VKF sind aus Sicht
der o.a. Senatsverwaltung insofern vertriglich, als es sich auch um Verlagerungen aus anderen
Standorten handelt (Plus und Kaiser's mit zusammen 800 m* VKF). Das z.Z. durch-gefiihrte FNP-
Anderungsverfahren entspricht den Intensionen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. '

Abwigung:
Wird zur Kenntnis genommen ¢

Nicht ganz nachvollziehbar ist, dass die geplanten Einzelhandelsnutzungen innerhalb einer GE-Fliche
untergebracht - werden. Es wird eine Festsetzung als Sondergebiet fiir die fiir Einzelhandel
vorgesehenen Grundstuoksﬂachen vorgeschlagen, damit die Verkaufsfliche innerhalb der textllchen
Festsetzungen auf max. 4.000 m? beschrinkt werden kann.

Abwagung : :

Die Anregung ist teilweise bereits beruckszchtzgt Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem.

§ 12 BauGB gehort ein Durchfiithrungsvertrag, in dem w.a. auch die Festlegung der maximal

zuldssige Verkaufsfliche geregelt ist. Daher erscheint die Ausweisung eines Sondergebietes und die
- Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Begrenzung der Verkaufsfldchen iiberfliissig.

Im Ergebnis der Rechtspriifung wurde das Gewerbegebiet gestrichen und als Art der Nutzung
Nahversorgungs- und Freizeitzentrum festgesetzt. Gemdfy textlicher Festsetzung Nr. 2 dient das
Nahversorgungs- und Freizeitzentrum vorwiegend dem Einzelhandel sowie der Unterbrmgung von
Freizeitnutzungen. .

Zuldssig sind.:
1. Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkauf sfldche von maxzmal 4000 m?,

%«——Z—épew‘wndﬂ@lze#emrzchtun gen, . : .

3. Dienstleistungsbetriebe,

4. Gastronomie, :

5. Biirogebdude, ' o

6. Hotelnutzung auf hochstens 2000 m? Nutzﬂache

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Wohnungen fiir Aufsichts- und.- Bereztschaﬂspel sonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter:
—— - die dem jeweiligen Gewerbebetrieb zugeordnett——und ihm gegeniiber in Gr undﬂache und Baumasse

untergeo; dnet sind,



Anlagen Jur kzrchlzche kultur. elle soziale und gesundheitliche Zwecke
Tankstellen und Vergnugungsstatten sind nicht zuldissig. :

Somit kann festgestellt werden, dass der Anregung voll und ganz gefolgt wird.

. 6. BeriinerFeuerwehr

Die Verkehrsflichen zum und auf dem Grundstiick sind so zu planen, dass die -Zufahrt vom
Mariendorfer Damm zu den Gebieten GE 1 und GE 2 (jetzt Nahversorgungs- und Freizeitzentrum,
Teilflichen 1 und 2) fiir Feuerwehrfahrzeuge gewihrleistet ist, und eine ausreichend bemessene
Wendemdglichkeit auf dem Grundstiick geschaffen werden kann. Hinweis: Die Flichen sind
ausreichend, wenn sie den Anforderungen der Ausfiihrungsvorschriften iiber Flichen fiir die
Feuerwehr auf Grundstiicken - Feuerwehrfldchen - (AVFwET), vorn 17. Januar 1996 (Amtsblatt Nr. 8
vom 16. Februar 1996 S. 471) entsprechen (Kurvenradien beachten).

Abwagung
Soweit auf der Ebene der Bauleitplanung regelbar wurden die o.a. Hinweise im vorlzegenden

vorhabenbezogenen Bebauungspladn beriicksichtigt.

Die Gebdude auf dem siidlichen Gelénde der Trabrennbahn Mariendorf miissen auch weiterhin vom

Mariendorfer Damm aus fiir Feuerwehrfahrzeuge erreichbar sein. Hinweis: Die Zuginglichkeit zu
- ausreichend _bemessenen Loschwasserentnahmestellen in einem mindestens dem Bestand

entsprechenden Ma# ist fiir das Geldnde der Trabrennbahn weiterhin zu gew#hrleisten.

Abwagung
", Die Hinweise wurden bereits beriicksichtigt, da die Zugdnglichkeit uber die sogenannte Stallgasse

gegeben ist, die auch fiir die nérdlich angrenzenden Gebdude der Trabrennbahn gilt.

7. GASAG

' - Diese Stellungnahme verliert aufgrund der sich sténdig ndernden Netzsituationen nach 12 Monaten
ihre Giiltigkeit. Danach ist eine Neubeantragung erforderlich. Als Anlage - wurden aktuelle
Bestandsplankopien der Gasrohrnetzanlagen sowie einen Uberswhtsplan im MaBstab 1:. 4000
tibergeben.’

Im stidlichen Gehweg des Titlisweges befindet sich ein.e Niederdruckgasleitung ND DN 100 GMV,
die bisher noch nicht innensaniert wurde. Eine Versorgung des Planungsgebietes ist sowohl vom
Mariendorfer Damm als auch- vom Titlisweg moglich. An der Ubernahme weiterer
Versorgungsaufgaben ist die GASAG interessiert. Voraussetzung wire jedoch, dass die Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte gesichert werden.

Bei der Vorbereitung und Realisierung “der geplanten Baumafnahmen sind »Technischen

Vorschriften" zu beachten.

| Abwagung
Wie der mirtgesandten Bestandsplan—Kople zu entnehmen -ist, befinden sich die vorhandenen
Gasversorgungsleitungen im dffentlichen Straflenland. . Eine planungsrechtliche Slcherung ist von

daher nicht erforderlich.

%———_Dle_—Hmwewe zu—den—"Technischen—Vorschrift en———be#uhren——m@hpden ‘»veﬂfzabenb&zog 1eh
Bebauungsplan, sondern sind fiir das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren bedeutsam, sie
" werden deshalb vorsorglich an den Vorhabentriger weitergegeben. :

-8. Berliner Stadtreinigungsbéwt—riebe

Bauliche- oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreiniguh'g'sbetriebe werden nach den
vorliegenden Unterlagen nicht beriihrt.-Belange der Abfallbeseitigung sind der beigefiigten Anlage-zu—



entnehmen. Detaillierte Forderungen in straBenreinigungstechnischer Hinsicht, soweit betroffen,
kénnen erst mit Vorlage der Bauentwurfszeichnungen gestellt werden.

Abwigung:
Wird zur Kenntnis genommen.

Zu beachten ist, dass die PrivatstraBe (Stallgasse) fiir ein Fahxzeugge'samtgewxcht von 26 t ausgelegt
sein muss. Weiterhin ist ein Wendeplatz von 25 m Durchmesser erforderlich. Dieses kann entfallen,
wenn die Entsorgung von Abfillen und Wertstoffen tiber den Titlisweg erfolgt

Abwigung: :

Ein separater Wendplatz von 25 m Durchmesser ist nicht im Vorhaben- und Erschlze/a’ungs—plan
vorgesehen. Es besteht aber eine Wende- bzw. Umfahrungsmaglichkeit in den Stellplatz-bereichen der
gewerblich genutzten Flichen. Eine Entsorgung tiber den Titlisweg ist nicht moglich, da der siidliche
Bereich des (ehemaligen) GE 2-Gebietes (jetzt Nahversorgungs- und Freizeitzentrums, T ezlﬂache 2)
entlang des Titlisweges als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt ist.

9. BVG

Gegen die Durchfiihrung des Vorhabens- bestehen keine Bedenken. Betriebliche Einrichtungen und
Kabel werden in diesem Bereich nicht unterhalten. Es wird vorsorglich auf den Omnibuslinienverkehr
im Zuge des Mariendorfer Dammes hingewiesen. Sollten in diesem Zusammenhang MafBnahmen
erforderlich werden, die den Omnibuslinienbetrieb beeintrichtigen, so wird darum gebeten, bei

. Umleitungen 10 Wochen bzw. bei Haltestellenverlegungen 10 Tage vor Baubeginn einen Ortstermin

mit der BVG anzuberaumen.

Abwigung:

Der Hinweis ist fiir das Bebauungsplanverfahren ohne Relevanz. Er wird zur Kenntnis genommen und

, vor.gorglzch an den Vorhabentrdger weitergegeben.

10. Berliner Wasser Betriebe (NB-V/Og)

GemiB der beiliegenden Ubersichtspline befinden'sich im Titlisweg und im Mariendorfer Damm
Wasserversorgungs- und Entwésserungsanlagen der Berlmer Wasser-Betriebe, die im Rahmen ihrer
Leistungsfihigkeit zur Verfiigung stehen.

Derzeit sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlleﬁungsplanes keine Bau- und
Netzerweiterungsarbeiten vorgesehen.

Bei den Anlagen (Punkt 2.6 der Begriindung), die von den Baumafnahmen betroffen sind, handelt es
sich um Trinkwasserhausanschliisse bzw. Hausanschlusskanile. Dazu muss sich der Bauherr
rechtzeitig und unabhdngig vom Bebauungsplan mit dem Geschifisbereich "Kunden-Service-
Management (KM)" in Verbindung setzen. :

‘Dariiber hinaus bestehen seitens der Berliner Wasserbetriebe keme Bedenken gegen den vorhegenden

Bebauungsplan.

Abwigung:
Der Hinweis ist fiir das Bebauungsplanverfahren ohne Relevanz Er wir d zur Kenntnis genommen und

Vur.)urguw: an—den r’urr’tuutznuusw weztergegeben*%eﬂderﬂnﬁgesandfen%ﬂandsplan—f(ﬂpzenu
entnehmen. ist, befinden sich die vorhandenen Wasserversorgungs-, Schmutzwasserentsorgungs- und
Regenentwdsserungsanlagen der Berliner  Wasser-Betriebe im dffentlichen Straflenland. Eine
planungsrechtliche Sicherung ist von daher nicht exforderlich.

“Die Hinweise, insbesondere zu den Trmkwasserhausanschlussen bzw. Hausanschlusskandlen,

werden an den Vorhabentrdiger weitergegeben.



11. Bewag Aktiengesellschaft, Grundstiiéke, Grundstiicks'planung, (AGP)

Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bestehen grundsatz.hch keine Bedenken. In dem .

betrachteten Gebiet sind Bewag-Kabelanlagen sowie die Ubergabestation U 068346 vorhanden.

Bestandsplane sind als Anlage beigefiigt. .
Die Bewag-Richtlinien zum Schutz der Bewag-Kabelanlagen sind zu beachten.

Abwdgung: .
Wie der mztgesandten Bestandsplan-Kopze zu entnehmen ist, befinden sich die vorhandenen Bewag-

Anlagen im offentlichen Strafienland. Eine planungsrechtliche Sicherung ist von daher nicht
erforderlich. .

12. Landesbetrieb fiir Informationsteéhnik

Anlagen des LIT -sind vorhanden. Die fernmeldetechnischen Sicherheitsanlagen - (Kabel-
fuhrungssysteme) des LIT diirfen durch die vorgesehenen Baumafinahmen nicht beeintrachtigt
- werden. Sollten Verdnderungen an den Sicherheitsanlagen, des LIT erforderlich sein (siehe
Emtragung Plan) sind diese kostenpflichtig (ausgenommen Triger der StraBenbaulast) und ‘mit der

‘zustéindigen Bauaufsicht des o.a. Amtes vor Baubeginn abzusprechen. Wihrend der Bauarbeiten muss -

jederzeit der Zugang zu den Kabelfuhrungssystemen des LIT gewihrleistet sein. GemiB der textlichen
Festsetzung Nr. 18 bleiben Anlagen des LIT- unberiihrt.

Abwiigung:
Wie den mitgesandten Pldnen tiber vorhandene LIT- -Anlagen und -Kabel zu entnehmen ist, befi nden

sich diese im oﬁenthchen Straflenland. Eine planungsrechtliche Stcherung ist von daher nicht
erforderlich. ~ .

13 DER POLIZEIPRASIDENT IN BERLIN - LANDESPOLIZEIVERWALTUNGSAMT
STRABEN- VERKEHRSBEHORDE (IIX A 114/1)

Gegen die geplante Erschheﬁung der (ehemahgcn) Gewerbegeblete l und 2 uber die Stallgasse und
zum Anlieferungskonzept bestehen verkehrliche Bedenken.

Am Knoten Mariendorfer Damm / Stallgasse soll die reibungslose Ein- und Ausfahrt in die Stallgasse
indirekt durch eine unmittelbar nérdlich des Knotens geplante FuBgingerampel geregelt werden.
Aufgrund der fir die Stallgasse prognostizierten. Verkehrsbelastungszahlen von 280 Kfz/h und
Richtung ist diese dann aus verkehrlicher Sicht nicht ausreichend.

Hierbei kdme nur eine Vollsignalisierung des Knotens in Betracht. Die Abteilung - HTTE - der

‘Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung erhilt daher eine Kopie dieses Schreibens vorab zur
Information. :

Abwagung :
Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Qualitcit der LSA ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans,

fir die Feststellung der ausreichenden verkehrlichen Erschliefung aber bedeutsam. Ein
- Abstimmungsgesprdch am 01.06.2001 u.a. mit dem Stadtplanungsamt, dem Tiefbauamt des Bezirks
und dem vom Vorhabentriger beaufiragten Verkehrsplaner "ergab folgende Anderungen der
verkehrstechnischen Mafinahmen im Zuge des Mariendorfer Dammes: Aufweitung und

Verschwenkung der privaten Verkehrsfliche im Kreuzungsbereich um ca. 5 m nach Siden zur

Erhaltung der geradlznzgen Querungsmoglichkeit des Mariendorfer Damms im Hohe des

Glarnischweges,
Einrichtung einer Voll-LSA anstatt einer Bedarfsampel. _
Entsprechende, den Investor verpflichtende Regelungen enthdlt der Durchfiihrungsvertrag.



Im' Anlieferungskonzept ist vorgesehen, dass Lkw ihre Entladestellen in der Stallgasse nur durch
Riickwirtsfahren bzw. durch Zuriicksetzen erreichen knnen, wobei diese durch einen elgens dafiir
eingestellten Einweiser abgesxchert werden sollen. :

Es bestehen hierbei ebenfalls Bedenken, da bei zeltglelchem Eintreffen mehrerer Lkw diese dann
ungesichert ihre Entladestellen anfahren miissten.

Ferner ist am Ostlichen Ende der Stallgasse keine Wendeanlage vorgesehen. Nach den EAE 85/95 (Nr.
5.2.1.9) sind am Ende von StichstraBen Wendeanlagen vorzusehen, wenn Gehwegiiberfahrten oder
Garagenfliachen fiir Wendevorginge nicht mitbenutzt werden kénnen. Wegen der Gefihrdung der
iibrigen Verkehrsteilnehmer diirfen Kfz durch den Verzicht auf Wendemd&glichkeiten nicht
gezwungen werden, regelméBig riickwirts zu fahren.

Die geplante Verlegung der Haltestelle fiir die stadtauswirts fahrenden Busse (Linien X, 76, 176
sowie 179) in Richtung Stiden ist mit der BVG abzustimmen.

Abwiigung:

Die Anregung wird z. T. beriicksichtigt. :

Bei dem o.a. Gesprdch am 01.06.2001 wurde folgendes abgestimmt:

- Eine Wendeanlage ist nicht erforderlich, da die entsprechend der EAE 85/95 als ausreichend
bezeichneten Uberfahrten vorhanden sind (was die StraBenbehdrde dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan jedoch nicht entnehmen konnte), und die urspriinglich in diesem Bereich geplante

Anlieferung nunmehr ausgeschlossen ist. Die Anlieferung zu den 3 Verkaufseinvichtungen erfolgt

jeweils durch Rangieren, dabei werden die Probleme des Ruckwartsfahrens durch Einweisung
oder technische Unterstitzung geldst.

. Aufgrund der als Ergebnis des Abstimmungsgesprdchs aufgeweiteten Ausfahrt entsteht in diesem

Bereich eine Haltebucht fiir den Fall zeitgleichen Eintreffens mehrerer Lkw.
Dariiber hinaus wurde festgestellt, dass die Bushaltestelle direkt an der geplanten LSA am
Knotenpunkt Stallgasse/Mariendorfer Damm/Gldrnischweg verlegt werden kann. Dies wird im
Verkehrskonzept beriicksichtigt.

14, INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER ZU BERLIN

Es wird empfohlen, dass sich der Vorhabentrdger bei der Art der geplanten Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen an der iiblichen nahversorgungstypischen Grofe orientieren sollte,
damit das nahe gelegene Nahversorgungszentrum Alt-Mariendorf nicht in seiner Entwicklung
gefihrdet wird. GrofBfldchige Einzelhandelsbetriebe sollten im Planbereich des Bebauungsplans
XIII-VE 4 nicht zZugelassen werden.

Abwiigung: o

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 05. 04.2001 bestatzgt dass das
Vorhaben nach Wiirdigung der Vertrdglichkeitsanalyse aufgrund des beachteten Einzugsbereichs, des
Umfangs der geplanten Verkaufsfldchen den Zielen der Raumordnung angepasst ist sowie nicht
angenommene Nutzung des Ortsteilzentrums durch die Einwohner im Einzugsgebiet und der
deutlichen Unterausstattung des Nahversorgungsbereichs den Zielen der Raumordnung angepasst ist.
Die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und Technologie hat mit Schreiben vom 24.04.2001 bestdtigt,

dass die mit dem Vorhaben geschaffenen Einzelhandelsflichen von knapp 4.000 ni’ VKF aus ihrer .

Sicht. insofern vertrdglich sind, als es szch auch um Verlagerungen aus anderen Standorten handelt
(Plus und Kaiser's mit zusammen 800 m’ VKF).

T wﬂﬁWﬂWiWWkaﬁalymﬂcWWmMams

Ortsteilzentrum Mariendorfer Damm nicht von den Einwohnern des untersuchten Einzugsbereichs als
Ortsteilzentrum angenommen wird, und dass andererseits eine deutliche Unterausstattung -an
Einzelhandelsflichen im Einzugsbereich ermittelt wurde. Mit Realisierung des Vorhabens werden die
Versorgungs- und Einkaufsbedingungen:im Einzugsbereich deutlich verbessert. Im Ergebnis der
Anwendung der Ausnahmeregelung bei nicht gegebener Zentrenbezogenheit wird das geplante
Nahversorgungszentrum als zentrenvertraglich eingeschdtzt.




‘7'15. Berliner Landesarbeitsgemeinschaft N aturschufz eV.

. Im siidlichen Teil der Trabrennbahn sollen Wohn- und Gewérbeﬂachen entstehen. Um. diese zu

realisieren, wird derzeit der FNP in diesem Bereich gedindert, wozu sich der o. a. Verem innerhalb der

. Auslegung ablehnend geduBert hat.

Es wird kein dringender Bedarf an Wohnungen und Dlenstlelstungsgewerbe in Form von
Supermirkten, Restaurant und Hotelbetrieb gesehen. Immer mehr innerstidtische Freiflichen fallen

" “der Bebauung zum Opfer, dem Einhalt geboten werden muss. Es wird befiirchtet, dass, wenn erst

einmal ein Teil der Rennbahn bebaut ist, auch der Rest in absehbarer Zeit bebaut wird.-Wenn ein Teil
der Trabrennbahn verkauft und umgebaut werden muss, besteht die Moglichkeit diese Fliche
sinnvoller zu nutzen, z. B. als 6ffentliche Parkanlage im Rahmen des Berliner Freiraumsystems. Dies
wiirde sich positiv auf die Bilanz des Naturhaushaltes auswirken und die Stadt lebenswerter machen.

* Abwigung:

Die Erhaltung der Trabrennbahn Martendorf ist politischer Wille des Bezirks. Daher hat er die im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgesehenen Nutzungen und Bebauungen
begriifit. :
Mit den Einnahmen aus dem Verkauf eines Teils des Geldndes der Trabrenmnbahn ist die

- Sanierung/Modernisierung der Rennanlage in Mariendorf, vor allem des Festzentrums, geplant. Mit

diesem Konzept und diesen Mafinahmen will der Berliner Trabrennverein die dauerhafte Attraktivitit
der Rennbahn Mariendorf und die T ragfahzgkezt des Trabrennsports in Berlzn gewdhrleisten.

Bei der Bilanzierung des Eingriffes wird immer wieder dargelegt, dass die vorhandene nicht
versiegelte Flache durch die intensive Nutzung keinen hohen 6kologischen Wert hat, dem zugestimmt
wird. Dies rechtfertigt aber keine Bebauung. Vielmehr sollte hier das Potential zur 6kologischen

- Aufwertung genutzt werden. Durch den Wegfall der inténsiven Nutzung durch die Pferde, kann sich

der Boden regenerieren und durch entsprechende Maflnahmen aufgewertet werden. Die Versxegelung

~ wird jedoch wesentlich erhht und muss ausgeglichen werden.

: Abwc’igung:

Durch die getroffenen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Eahauungsplanesmnda&d&ﬂmgaﬁe P

Die Anregung ist bereits ausreichend beriicksichtigt. Die Intention der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung der geplanten Umnutzung
des Gebietes, um ein Brachfallen nach Aufgabe der Nutzung dieser Teilfliche durch den
Trabrennverein Mariendorf zu vermeiden. - Die Sicherung einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung bei der Umnutzung des Planungsgebietes stellt ein Hauptplanungsziel fiir diesen Bereich
dar. ' : .

Im Landschafisplanerischen Fachbeitrag ist in der Tabelle 1 auf Seite 26 ausfiihrlich dargelegt, dass
das Planungsgebiet in seinem heutigen Bestand bereits einen hohen Versiegelungsgrad durch
vorhandene Stallgebdude, Nebenanlagen, Strafien und sonstige Nebenfldchen aufweist. Derzeit ist ein
Vegetationsflichenanteil von nur ca. 2.450 m’ zu verzeichnen. Durch Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der Anteil an Vegetationsfldchen auf ca. 5.340 m erhoht .
und durch Anpflanzungen gegeniiber dem heutigen Zustand wesentlich aufgewertet.

Wezterhzn ist festzustellen, dass keine wesentliche Erhohung der Versiegelung gegenuber dem
Bestand eintritt. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zukiinftig eine maximale
Versiegelung von 26.975 m? erméglicht. Da bisher 23.600 m? versiegelt sind, bel‘ragl‘ die Erhohung
ca. 3375 m? = ca. 14 %, was keine wesentliche Erhéhung darstellt,

in Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches vollstindig ausgeglichen und es verbleiben

 keineerheblichen und nachhaltigen Eingriffe.

" Die MaBnahme, die Anzahl der Ersatzpflanzungen zu reduzieren in dem der Stammumfang der zu

pflanzenden Biume auf 18-120 cm erhoht wird, wird positiv bewertet. Biume mit hoherem
Stammumfang sind robuster. Trotzdem sollte die Gewihrleistungspflicht fiir das Anwachsen der

Baume auf drei Jahre festgelegt werden. o



Abwigung:
Diese Anregung wird zur Kenntnis genommen, kann jedoch mit dem Instrumentarium der
Bauleitplanung nicht umgesetzt werden. ‘

16. BEZIRKSAMT TEMPELHOF—SCH@NEBERG; ABT. BAUWESEN, FACHBEREICH
GENEHMIGEN, GEN 23;

In bauaufsichtlicher Hinsicht bestehen keine gi'undséitzlichen Bedenken, aber es wird auf folgendes

“hingewiesen:

In allen AuBenwénden an Baugrenzen sind Fenster von Aufenthaltsriumen zulissig. Ergeben sich

durch die Festsetzungen der Baugrenzen geringere Abstandsflichen als in den bau-

ordnungsrechtlichen Vorschriften vorgesehen, so hat es dabei sein Bewenden. Die landes-rechtlichen

Vorschriften des Brandschutzes bleiben davon unberiihrt. '
Als textliche Festsetzung sollte noch mit aufgenommen werden, dass es bis auf die Zufahrt fiir die

Anwohner des allgemeinen Wohngebietes ‘alle Zufahrten fiir den ertschafts- und Besucherverkehr

vom Mariendorfer Damm aus erfolgen sollte. -

Abwdgung:

Die Anregung ist bereits beriicksichtigt.

Eine derartige textliche Festsetzung ist nicht erforderlich, da in der Planzeichnung im
Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilflciche- 2, entlang des Titlisweges ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt ist. Dadurch ist gesichert, dass alle Zufahrten fiir den Wirtschafts- und
Besucherverkehr tiber den Mariendorfer Damm zu fiihren sind,

17. BEZIRKSAMT TEMPELHOF-SCHONEBERG; FACHBEREICH DENKMALSCHUTZ,
UNTERE DENKMALSCHUTZBEHORDE

Bzgl. der Stellungnahme vom 03:04.2001 wird um folgende Erginzung bzw. Korrektur gebeten.

Im Bereich der mehrgeschossig geplanten "Bowlinghalle" miissen u.a. zwei unter Denkmalschutz
stehende Stallgebdude abgerissen werden, die einem im Norden an die Stallgasse angrenzenden
Baudenkmal gegeniiberliegen; hier wird durch die Bebauung und Freirdume eine ortsspezifische
Freiraumsituation geschaffen. Die insgesamt riumliche vorhandene Aufweitung der zur
denkmalgeschutzten Gesamtanlage zugehorigen Stallgasse wird im siidlichen Grundstiickbereich
durch zuriickgesetzte Stallungen verdeutlicht. Daher ist es notwendig; alle geplanten Neubauten von
dieser auch zum Schutzgut gehdrenden Stallgasse zuriickzusetzen. Dies ist in dem Bereich des
mehrgeschossigen Neubaus (gepl. Bowlinghalle) nicht gegeben. Deshalb ist es notwendig, mindestens
einen deutlichen Riicksprung (s. Skizze) in diesem Gassenbereich vorzusehen.

Zur Verdeutlichung des Freiraumes und in Anlehnung an die historische Stalldachlandschaft darf die
Traufkante des direkt ‘an die Stallgasse angrenzenden Gebdudeteils nicht hoher als 3.80 m sein;

von dort ist eine Dachschrége von 30° einzuhalten.’

Abwigung:

Die Anregung wird beriicksichtigt. In der Planzeichnung wird eine Verdnderung des nérdlich
gelegenen Eingangsbereiches des geplanten westlichen Gebdudes im Nahversorgungs-  und
Freizeitzentrums, Teilfliche 2 vorgenommen, indem siidlich der Stallgasse die Baugrenze um 4,50 m
zuriickgesetzt wird. Ausgenommen davon ist der Bereich des Treppenhauses. Dadurch wird gesichert,
dass die jetzt bestehende rdumliche Aufweitung der zur denkmalgeschutzten Gesamtanlage gehorigen

" Stallgasse beibehalten wird,

18. BA Tempelhof, Bauamt, FB Tiefbau, BauT3

~ Die ErschlieBung des (ehemaligen) Gewerbegebietes (jetzt Nahversorgungs- und Freizeitzentrum)
iiber eine private ErschlieBungsstraie (Stallgasse) wird ausdriicklich begriiBit. Vorrangiges Ziel ist,
dem Anliegerverkehr des Nahversorgungs- und Freizeitzentrums aus dem angrenzenden Wohngebiet




herauszuhalten und die Beeintrichtigungen der Anwohner so gering wie moglich zu halten. Ein
geeignetes Mittel ist hierfiir die Ausweisung des Titlisweges als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt.
Erstaunt hat in diesem Zusammenhang jedoch gleichzeitig die Aussage in der Begriindung, den -
Radverkehr mit einer zusitzlichen Zufahrtsméglichkeit vom Titlisweg aus (Feuerwehrzufahrt) zu
fithren. Dieses wiirde zu einer Aufweichung dieser Ausweisung fiihren und dient nur dem Vorteil des
Investors. Zu priifen wire jedoch, ob ggf ein Anschluss an den Hirzerweg, der z.Zt. nur fir Fuf3gdnger
und Radfahrer genutzt wird, moglich ist. : '

Abwigung:

Der Hinweis wird beriicksichtigt,

Ein Abstimmungsgespréch am 01.06.2001 u. a. mit dem Stadtplanungsamt, dem T zejbauamt des
Bezirks und dem vom Vorhabenirdger beaufiragten Verkehrsplaner ergab, dass die geplante
zusdtzliche Radwegeverbindung aufgrund der festgestellten Widerspriiche entféllt. Die Begrundung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird entsprechend redaktionell gedndert.

Zu folgendeh Punkten besteht noch Kldrungsbedarf:

Vor dem Gelédnde befindet sich im. Bereich des gegenwirtigen Pfortnerhauses und der vorhandenen
Zufahrt zur Stallgasse eine Mittelstreifeniiberfahrt, die -auch gleichzeitig zur Erreichung des
Gldrnischweges dient. Der Bebauungsplanentwurf sieht diese Anbindung aber um ca. 7 m nach

Norden verschoberi vor. Um die vorhandene Mittelstreifeniiberfahit nutzen zu konnen und

gleichzeitig keine unklare Verkehrslage durch einen verschobenen Anschluss des Glarnischweges
hervorzurufen, ist die Privatstrafie im Bereich des Anschlusses an den Mariendorfer Damm um diese
ca. 7m nach Siiden zu verziehen. Damit liefen sich auch die erheblichen Kosten eines Umbaues an
dieser Stelle vermeiden, die dann von den Investoren zu tragen wiren.

Bezweifelt wird insbesondere, ob die vorgesehene FuBganger-Llchtsngnalanlage den an sie gestellten -
,Anforderungen gerecht werden wird, besonders wenn sie nur auf Anforderung geschaltet wird. Unklar
ist auch die Frage der Aufstellflichen der abbiegenden Fahrzeuge auf dem Mittelstreifen.

Abwigung:

Der Anregung wird gefolgt. Das o:a. Abstzmmungsgesprach am 01.06.2001 ergab Jolgende
Anderungen der verkehrstechnischen Mafinahmen im Zuge des Mariendorfer Damimes:

Aufweitung und Verschwenkung der privaten Verkehrsfliche im Kreuzungsbereich um ca. 5 m nach
Stiden zur Erhaltung der geradlinigen Querungsmoglichkeit des Mariendorfer Damms im Hohe des
Glirnischweges, der Mittelstreifen des Mariendorfer Damms wird auf der Nordseite des
Kreuzungsbereichs um ca. 1,5 m reduziert, um das Linksabbiegen in die Stallgasse zZu ermoglzchen
Einrichtung einer Voll-LSA anstatt einer Bedarfsampel.

‘Entsprechende, den Investor verpflichtende Regelungen enthdlt der Durchfithrungsvertrag.

Ebenso kann einer extra Zufahrt fiir das Parkrestaurant nicht zustimmt werden. Im Bereich der
anzulegenden PrivatstraBe ist ausreichender Platz fiir die Erschliefung dieses Grundstiickes. Damit
werden insbesondere die kreuzenden Verkehrsstrome der Richtung Norden ausfahrenden Fahrzeuge
vermieden und auf eine Zu- und Abfahrt konzentriert. ,

Zu der Verlegung der Haltestelle Richtung Siiden wird angemerkt, dass die Haltestelle direkt an der
FuBginger-Signalisierung liegen muss. Erfahrungen haben gezeigt, dass eine weiter entfernte
‘Lichtsignalanlage von-den Fahrgisten nicht genutzt wird und statt dessen versucht wird, ohne
Signalisierung die Fahrbahn zu iiberqueren, was zu erh6hten Unfallgefahren fiihrt.

Abwigung:

Der Hinweis wird nicht ber iicksichtigt. :
Das o.a. Abstimmungsgesprich am 01.06.2001 ergab, dass die Vorbehalte gegeniiber der separaten
Zufahrt zum Parkrestaurant vom Tiefbauamt des Bezirks aufgrund der Losungen zur Verkehrsfithrung
im Kreuzungsbereich und zur Voll-LSA aufgegeben wurden.

BEI 'DEM  ABSTIMMUNGSGESPRACH AM 01.06.2001 -WURDE DARUBER HINAUS
FESTGESTELLT, DASS-DIE BUSHALTESTELLE DIREKT AN DIE GEPLANTE LSA AM



KNOTENPUNKT STALLGASSE/ MARIENDORFER DAMM/ GLARNISCHWEG:- VERLEGT
WERDEN KANN. DIES WIRD IM VERKEHRSKONZEPT BERUCKSICHTIGT.

‘Im Durchfiihrungsvertrag sind entsprechende Regelungen aufgenommen worden.

Unklar ist, in welcher Form eine Bewirtschaftung der Stellplitze stattfinden soll, da mit Fremdparkern
aus der Umgebung aufgrund des vorhandenen Umfeldes nicht zu rechnen ist. Es ist zu vermeiden,
dass gerade durch eine Bew1rtschaftung die Nutzer zum Parken auBerhalb des Gebietes veran}asst
werden.

Abwigung:

Der Hinweis wird zur-Kenntnis genommen, ist jedoch nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, sondern der Ausfihrungsplanung. Die Hinweise werden jedoch an den
Vorhabentrdger weitergegeben.

Zur Kldrung der Fragen wird um einen gemeinsamen Termin mit a’er Strafienverkehrsbehorde und
der fiir die Lichtsignalanlagen zustindigen Senatsverwaltiung gebeten.

In erschlieBungsbeitragsrechtlicher Hinsicht ist folgendes zu bemerken:
Fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XIII-VE 4 stellen fiir das (ehemals) als
- Gewerbegebiet GE 2 (jetzt Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 2) gekennzeichnete

. Grundstiick die Verkehrsanlagen Mariendorfer Damm und Titlisweg, fiir das (ehemals) als

Gewerbegebiet GE 1 (jetzt Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 1) der Mariendorfer
Damm, und fiir das  Allgemeine Wohngebiet der Titlisweg und der Hirzerweg, die
ErschlieBungsanlagen, unter der Voraussetzung, dass es 51ch um getrennte Grundbuchgrundstiicke mit
unterschiedlichen Eigentiimern handelt, dar. - :

Fiir den Mariendorfer Damm insgesamt sind kunftlg nach den zZ geltenden erschheBungs—
beitragsrechtlichen Vorschriften keine ErschlieBungsbeitrige mehr zu entrichten, weil es sich hierbei,
abgesehen von dem Teil der Verkehrsanlage, der eine Bundesstrae ist, um eine
erschlieBungsbeitragsrechtlich abgerechnete Gemeindestrafie handelt. ‘

Der Titlisweg und der Hirzerweg sind jeweils im ersch11eBungsbextragsrechtllchen Sinn
Verkehrsanlagen, fiir die, sobald die erschlieBungsbeitragsrechtlichen” Voraussetzungen vorliegen,

jeweils ein ErschlieBungsbeitrag zu entrichten ist. Bei der kiinftigen Verteilung des von den
vorgenannten Straflen ausgehenden Erschliefungsaufwands werden die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erfassten Grundstiicke beteiligt.

Die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 18st jedoch noch keine konkrete
ErschlieBungsbeitragspflicht aus,

Die fiir den Titlisweg zur Festsetzung vorgesehene Straflenbreite von 11,0 m unterschreitet den
héchstens gem. §5 EBG vorgesehenen beitragsfahigen Umfang der Verkehrsanlagen, so dass,

. bezogen auf das kiinftig festgesetzte Maf} der Nutzung der Anliegergrundstiicke, die tatsdchliche
StraBenbreite auch die beitragsfihige Straflenbreite darstellt.

StraBenbauliche Verdnderungen in dem vom Geltungsbereich erfassten StraBenabschnitt des
Titlisweges sind in absehbarer Zeit nicht beabsichtigt. Mittelansitze sind daher weder im
Haushaltsplan noch in der Investitionsplanung (Stand 2001 bis 2005 —Entwurf-) enthalten.

Abwigung:’
Wird zur Kenntnis genommen, ist jedoch nicht Gegenstand der F estsetzung des vorhabenbezogenen .

Dcuuuungs;ﬂamonderrrﬂerﬁﬂmfuhrwwpfawngwﬁm*ﬁnmwden Jedoch —anden

Vorhabentrdger weiter: gegeben

'19. Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg; Amt fiir Umwelt und Natur, Fb Natur, Nat 9 —

Die textliche Festsetzung Nr. 3 ldsst bei GRZ von 0,3 eine Uberschreitung von bis zu 0,7 zu. Diese
Festsetzung steht nicht im-Einklang mit der Forderung nach einer moglichst geringen-Versiegelung,

die durch die Festsetzung der GRZ auf 0,3 s4gnahsnert wird. Die Uberschreitung sollte auf das iibliche —
Mal von 50 % beschriankt werden. N



Abwiigung:
Die Anregung ist bereits ber uclcszchtzgt Diese textliche Festsetzung bezieht sich nur auf das

Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 1, das. den geringsten Teil der Fliche des

Planungsgebietes einnimmt. Richtigzustellen ist, dass sich fir . diese Teilfldche durch die

Baukérperausweisung eine ermittelte GRZ von 0,2 und nicht von 0,3 ergibt (siehe Begriindung zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Kapitel 8.2). Dieser Wert liegt somit weit unter der gemdfs § 17
- Abs. 1 BauNVO zuldssigen Obergrenze von 0,8 fiir Gewerbegebiete. :

Entsprechend dem geplanien Vorhaben sind auch die  Zufahrten und Stellplitze innerhalb des
Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfldche 1 zu realisieren, wofiir die 50 %-Regelung des § 19
Abs. 4 BauNVO aufgrund der sehr geringen ermittelten GRZ von 0,2 (mit Versiegelung eine GRZ von
0,3) bei weitem nicht ausreichend ist, so dass eine Uberschreitung der ermittelten Grundflichenzahl
-bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,7 zugelassen wird. Dies hat auch Beriicksichtigung in der
Eingriffs- /Ausgleichsbilanz. gefunden. Durch weitere geeignete Mafinahmen wird aber zusdtzlich
gesichert, dass die Versiegelung so weit wie moglich reduziert wird, so z.B. durch die Festsetzung der
Befestigung der Stellpldtze zu mindestens 50 % in wasser- und luﬂ‘durchlasszgem Aufbau (textl.
Festsetzung Nr. 14). :

Die mehrfache Auffilhrung von textlichen Festsetzungen und Begriindungen unter nur einem
Oberbegriff ist verwirrend. Zur Klarstellung wird auBerdem vorgeschlagen dass jeweils einer
Festsetzung auch eine Begrundung folgt.

Abwagung
Wird zur Kenntnis genommen. Festzustellen ist, dass die Begriindung der textlichen Festsetzung auf

der Grundlage der im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Festsetzungsmoglichkeiten aufgebaut ist, die in
der vorliegenden Begriindung den jeweiligen Oberbegriff darstellen. Getroffene Festsetzungen, die im
Zusammenhang mit dem Oberbegriff stehén, sind mit ihrer Begriindung dort eingeflossen. Der Aufbau
der Gliederung und die Zuordnung der textlichen Festsetzungen einschl. deren Begriindung ist damit
schliissig und eindeutig.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 9 sollen auf der Fliche A unter die vorhandenen Linden Gehdlze
- gepflanzt werden. Da Straucher in dlesem Bereich sich kaum entwickeln kénnen, wird vorgeschlagen,
diese Fliche mit Efeu oder schattenvertriglichen Stauden zu bepflanzen, wie dies auch im
Landschaftsplanerlschen Konzept vorgesehen ist. Die Festsetzung miisste dahingehend modlf ziert

werden.

Abwiigung:
Der Anregung wird nicht gefolgt. Die vorgesehene Anpﬂanzung von Gehdlzen auf.der Fldche A soll

einerseits der Aufwertung dieser Fldche und der Ergdnzung der vorhandenen Lebensraumstrukturen
dienen und andererseits die Eznbmdung der Zufahrten bzw. die rdumliche Abgrenzung des
Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilflichen 1 und 2 verbessern. Die vorgeschlagene
Bepflanzung dieser Fldche mit Efeu oder schattenvertriglichen Stauden wiirde insbesondere die
beabsichtigte raumliche Abgrenzung der Zufahrten bzw. des Nahversorgungs- und Freizeitzentrum =
nicht in dem Umfang ermdoglichen, wie dies durch die Bepflanzung mit Geholzen erreicht werden
kann. An der Anpflanzung von geeigneten Geholzen auf der-Fliche A wird somit festgehalten.

_ﬂ;ﬁ_Die_Pilanzenliste_sollte_TsiLder-Fﬁstsetzungen—sein.aAnsonstemist—dex; Ausgleich,-der—sich-auf-die-
.einheimischen Gehdlze bezieht, nicht gewihrleistet. Vorgeschlagen wird: bei Anwendung der-
textlichen Festsetzungen Nr. 9 ”... sind Arten der beigefiigten Pflanzenliste zu verwenden”.

Abwigung: .
Die Anregung ist bereits hznrezchend berticksichtigt. Aus a’em Vorhaben bzw. aus dem Planungsgebzet

selbst lassen sich_keine ausreichenden stadtebaulichen Griinde herleiten, _die eine verbindliche
Festsetzung der Pflanzliste rechifertigen wiirden. Unter den textlichen Festsetzungen ist daher—er



Hinweis enthalten, dass die Verwendung der Arten del Pﬂanzlzste die a’er Begr undung beigefiigten
ist, empfohlen wird.

Die Festlegungen ﬁjr den Durchfiihrungsvertrag im. Landschaftsplanerischem Fachbeitrag sollten -

konkretisiert werden

Abwiigung:

Wird zur Kenntnis genommen., der Landschafisplanerische Fachbeztrag enthdlt einen Katalog von

Festsetzungen, die zur Vermeidung, Minderung bzw. zum Ausgleich des festgestellten Eingriffs in
Natur und Landschaft empfohlen werden. Die Qualitdit der Freiflichen und Anpflanzungen werden
dementsprechend tiber Festsetzungen im vorhabenbezogenen- Bebauungsplan geregelt. Nur soweit
dies nicht ausreichend konkret erschien, z.B. beim Mindestumfang der Bdume oder bei der
Mindestgrofie der Baumscheiben, wurde eine Konkretisierung im Durchfiihrungsvertrag empfohlen

Der Fachbeitrag liefert dabei genaue Regelungsvorschlige, die in dieser Form in den

Durchfiihrungsvertrag eingeflossen sind. Eine weitere Konkretisierung ist nicht notwendig.

Aus der Pflanzliste sollten Tilia platyphyllos, Ligustrum vulgare und Rosa rublgmosa gestrichen
werden. Diese sind im Raum Berlin/Brandenburg nicht heimisch.

Abwagung
Der Hinweis wird beriicksichtigt. In der als Anlage zur Begrindung beigefiigten Pflanzliste werden

diese Geholze gestrichen.

Auf Hinweis eines Ornithologen, der im Bereich der Stélle zahlreiche Rauchschwalbennester gezahlt

hat, ist diese Problematik mit in die Eingriffsbewertung einzubeziehen. Fiir die Entfernung der Nester -

bedarf es einer Genehmigung bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Auch diirfen die
briitenden Vogel (April bis September) nicht beeintréchtigt werden.

Abwagung
Zwischenzeitlich wurde durch einen Ornzthologen ein Gutachten ("’Kontrollergebnis der Brutpldtze

von Rauchschwalben in den Gebduden auf dem Geldnde”) erarbeitet. Die Begrimdung zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird um die Aussagen dieses Gutachtens ergéinzt.

20. Bezirks_amt'Tempelhof—Schbﬁeberg; Abt, Bauwesen, Amt fir Umwelt und Natur,
Fachbereich Umwelt Um 5 '

Aufgrund des bestehenden Altlastenverdachts (vgl. AZ5944/2-86/00) wurden nach vorheriger

Abstimmung mit dem F achberelch Umwelt von der Fa. Jessberger + Partner im Bereich der bekannten

Verdachtsflichen (ehem. Betriebstankstelle, Heizollagerbehilter Werkstatt, Heizéllagerbehilter

Schmiede) Bodenuntersuchungen durchgefiihrt (vgl. Gutachten vom 18.01.01). Im Rahmen der
durchgefithrten Untersuchungen wurde festgestellt, dass am Standort keine nutzungsrelevanten bzw.
schutzgutgefdhrdenden ~ Bodenbelastungen  vorliegen. Der ~ Verdacht = einer  schddlichen

Bodenverinderung ist widerlegt. Der Standort ist nicht mehr als Verdachtsfliche im Sinne des § 4

BBodSchG anzusehen. Eine Beeintrichtigung der im Rahmen des Planverfahrens angedachten
Nachnutzung als Wohn- und Gewerbegebiet ist auszuschlieBen.

Ahwﬂgung° _

Wird zur Kenntnis genommen und in die Begriimdung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

- Im. vorhabenbezogenen Bebauungsplan grenzen allgemeine Wohngebiete direkt an Gewerbegebiete
bzw. werden entsprechend ausgewiesen. Insbesondere das dadurch erhéhte Verkehrsaufkommen und
der Lieferverkehr in den angrenzenden StrafSen verursachen erfahrungsgemiB Probleme. Vorgesehen
_sind zahlreiche Einzelhandelsgeschifte, die alle beliefert werden. Auch wenn die Belieferung
ausschlieBlich iiber den Mariendorfer Damm erfolgen Wird, sollte sichergestellt werden, dass die



Liefer- und Ladezonen in Tivefgaragen integriert bzw. vollstindig eingehaust werden. Speditionen und
Gewerbebetriebe mit erhdhtem Fahrzeugaufkommen sind von der Nutzung auszuschlieBen.

Abwiigung:

Die Anregungen werden teilweise beriicksichtigt. Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 werden fiir
das Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 1 und 2) die zuldiissigen Betriebe und Anlagen
auf jene beschrinkt, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Somit sind Speditionen und
Gewerbetriebe mit einem erhohten Fahrzeugaufkommen nicht zuldssig. Das konkrez‘e Vorhaben sieht
die Ansiedlung derartiger Gewerbebetriebe auch nicht vor. :

Durch die Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt im Nahversorgungs- und
Freizeitzentrum, Teilfliche 2, entlang des Titlisweges ist gesichert, dass der Anlieferverkehr
ausschlieflich iiber den Mariendorfer Damm erfolgt und die Wohngebiete am Titlisweg nicht
beeintrdchtigt werden. Des weiteren werden die Wohngebiete durch die entlang des Titlisweges
geplanten Gebdiude von der Anlieferzone (Stallgasse) abgeschirmt. ,

Eine Einhausung der Lieferzone wird nun am dstlichen Rand.des “Mittelgebciudes™, d.h. an der
Stelle, wo der meiste Anlieferverkehr entsteht, vorgesehen . - ’ :

Seit November 1998 gilt fiir die Ermittlung und Bewertung von Lirmimmissionen die novellierte
TA-Ldrm, in der, -anders als in der VDI 2058, bereits der. Bebauungsplan fiir die
immissionsschutzrechtliche Beurteilung bedeutsam " ist. Im allgemeinen Wohngebiet liegen die
Immissionsrichtwerte bei Tags 55 dB (A) und Nachts 40 dB (A)).

-Abwigung:
‘Wird zur Kenntnis genommen. Das vorliegende schalltechnische Gutachten, das Eingang in den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefunden hat, beriicksithtigt die seit November 1998 geltende
TA-Lérm. : ; :

21. . BA Tempelhof, Abt Personal, Finanzen und Wirtschaft, FB Wirtschaftsberatung und -
. forderung (Wbf2) -

In Bezug auf vorhabenbezogenen Bebauungsplan XII-VE 4 bestehen keine Bédenk_en gegen eine
entsprechende Aufstellung. Begriit wird die Planung, den Bereich durch Ansiedlung von Gewerbe
- aufzuwerten, da dieser Teil eher eine Unterversorgung der Anwohner aufweist.

‘7.5 ANDERUNGEN IM ERGEBNIS DER BURGERBETEILIGUNG GEMAB §3 Abs.2
BauGB  UND DER  PARALLEL  HIERZU  DURCH-GEFUHRTEN

'~ TRAGERBETEILIGUNG GEM. § 4 Abs. 2 BauGB

Dié Abwigung der im Rahmen der Biirgerbeteiligung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB und der parallel

hierzu durchgefithiten Trigerbeteiligung gemil § 4 Abs. 2 BauGB geduBerten Anregungen und
Hinweise sowie die Abstimmungsgespréche mit den am Planungsprozess beteiligten Amtern und
Behorden fiihrten zu folgenden _Anderungen_ der Festsetzungen des Entwurfs des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes:

Zelchnerlsche Festsetzungen

1. Nahversorgungs- und. Ermze:tzentrum,_'rﬁuﬂachd

Geringfiigige Veridnderung der Baugrenzen. an der nérdlichen Seite .- (Verrmgerung des
Gebiaudevorsprungs) und der ostlichen Seite (VergroBerung des Baukorpers)
- Ergidnzung der Vermaflung, , o
Anpassung der Trauf- und Firsthdhen, '
Wegfall der Flache mit Gehrecht in dem Bereich der Erweiterung der Bauk®orperausweisung.

2. Private Verkehrsflache (Stallgasse): R



siidliche Erweiterung der privaten Verkehrsfliche im Zu- und Ausfahrtbereich Mariendorfer
Damm zu Lasten des Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfldche 2, Erweiterung der Fliche

“mit Fahrrecht um den erweiterten Bereich der privaten Verkehrsﬂache

Ergédnzung der Vermallung,. -

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan:
Die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird entsprechend geéndert und angepasst
Des weiteren wird sie ergidnzt um Informationen

zu Altlasten, v

beziiglich der Rauchséhwalbennester in den die. Aussagen zur Eingriffs-/Aus—
gleichsbewertung, . ‘

zum iiberarbeiteten Verkehrskonzept (Verkehrsfuhrung im Kreuzungsberelch Stallgasse/
Mariendorfer Damm/ - Glirnischweg; Lichtsignalanlage am Mariendorfer Damm;
Anlieferungszone), ' '

zur Streichung von 3 Bdumen aus der Pflanzliste.

Weiterhin werden die Erlduterungen zur zusitzlichen Radwegeverbindung -vom ‘Titlisweg aus
(Feuerwehrzufahrt) und 3 Baumarten aus der als Anlage beigefiigten Pflanzliste gestrichen. ‘

Begriindung zu den Anderungen:
ZU 1.

ZU?2.:

In Abstimmung mit den Denkmalschutzbehdrden wurde eine Verinderung des nérdlich
gelegenen Eingangsbereiches des geplanten westlichen Gebdudes im Nahversorgungs- und
Freizeitzentrum, Teilfliche 2 vorgenommen, indem siidlich der Stallgasse der Baukdper um
4,50 m zuriickgesetzt wird. Ausgenommen davon ist ein Treppenhaus. Dadurch wird -gesichert,
dass die jetzt bestehende rdumliche Aufweitung deér zur denkmalgeschiitzten Gesamtanlage
gehorigen Stallgasse beibehalten wird.

Weiterhin wird die Anlieferzone fiir das westliche Gebéude.in den norddstlichen Gebéiudeberei‘ch-‘

“verlegt und dariiber hinaus eingehaust. Dieser Anlieferbereich wird von der Stallgasse aus

erschlossen. Dadurch wird gesichert, dass Larmbelastungen fiir die Anwohner der angrenzenden
Wohngebiete und des geplanten Wohngebietes durch den Anlieferverkehr im westlichen Bereich
des Nahversorgungs- und Freizeitzentrums, Teilfliche 2 vermieden werden.

Die Verringerung der iiberbaubaren Fliche am nérdlichen Gebduderand w1egt die Vergroﬁerung
der tiberbaubaren Fliche am &stlichen Rand auf, so dass insgesamt keine Verdnderung der
iiberbaubaren Fliche erfolgt.

Durch die Anderung der Baugrenzen und die Anpassung der First- und Traufhohen wird weder
die tiberbaubare Fliche noch die Geschossfldche vergréfert.

Vor dem Plangebiet befindet sich im Bereich des gegenwirtigen Pfortnerhauses und der
vorhandenen Zufahrt zur Stallgasse eine Mittelstreifentiberfahrt, die gleichzeitig der Erreichung
des Gldrnischweges dient. Der Bebauungsplanentwurf sieht diese Anbindung bisher ca. 7 m'nach
Norden verschoben vor. '

Als Ergebnis einer Abstimmung v.a. mit dem Stadtplanungsamt und dem Tiefbauamt des Bezirks

sowie dem vom Vorhiabentriger beauftragten Verkelirsplaner beziglich der im Rahmen der
Offentlichen  Auslegung eingegangenen Stellungnahmen des Tiefbauamtes und der
StraBenverkehrsbehdrde wurde die private Verkehrsfliche im Bereich des Anschlusses an den
Mariendorfer Damm um ca. 5 m nach Siiden aufgeweitet. Damit wird eine klare Verkehrslage
durch die geradlinige Querungsmdglichkeit des Mariendorfer Damms aus der Stallgasse ih Héhe
des Gldrnischweges hergestellt und die vorhandene Mittelstreifeniiberfahrt nutzbar. Die Fliche
mit Fahtrecht wurde der verdnderten privaten Verkehrsfliche angepasst.



Durch die aufgeweitete Ein-/Ausfahrt entsteht an der nérdlichen Seite der privaten
Verkehrsfliche eine Haltebucht, die fiir den Fall des zeitgleichen Eintreffens mehrerer Lkw als
.~ Wartezone genutzt werden kann.

. ‘Durch die VergréBerung der privaten Verkehrsﬂache tritt keme Anderung des. Mafles der
baulichen Nutzung im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 2 ein, denn dieses wurde
nicht durch eine GRZ und GFZ definiert, sondern durch eine Baukorperausweisung in
Verbindung mit der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohe der Gebéude.

Die o.a. Anderungen und Erginzungen wurden mit dem Deckblatt vom 11.06 2001 in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf XIII-VE 4 eingearbeitet.

Die Gruridziige der Planung werden durch die Anderungen und Ergéinzungen im Deckblatt vom
11.06 2001 nicht beriihrt. Den betroffenen Biirgern (Eigentlimern) sowie den beriihrten Trdgern
offentlicher Belange wurde Gelegenhelt zur Stellungnahme gem. § 13 in Verbmdung mit § 3
Abs. 3 BauGB gegeben. . ;

Der betroffene Grundstiickseigentiimer und der Vorhabentriger haben zu den Anderungen und
Ergénzungen des Deckblatts vom 11.06 2001 am15.06.2001 und 12.06.2001 keine weiteren
Anregungen abgegeben, so dass dié Inhalte des Deckblattes keiner Anderung mehr bediirfen.
Durch die Anderungen/Ergéinzungen wurden die StraBenverkehrsbehérde, das Tiefbauamt und
die Untere Denkmalschutzbehorde als Trager 6ffentlicher Belange beriihrt. Die Betelllgung der
berithrten Tréger 6ffentlicher Belange erfordert keme Anderung des Deckblattes. .

7.6 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT SOWIE VERMEIDUNGS—,
MINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN.GEM. § 18 _
BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNATSCHG) I.V.M. § 1 a BAUGB

Durch die Erarbeitung eines ~landschaftsplanerischen Fachbeitrages zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird die Fragestellung der Vermeidung, Minderung und Kompensation von zu
erwartenden Eingriffen geméf § 1a BauGB und § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir alle
geplanten Nutzungen behandelt. Die Ergebnisse werden gemiB § 1 Abs. 7 BauGB in die Abwigung
der Belange eingestellt.

Gemil § la Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe ‘in Natur und Landschaft
durch geelgnete Festsetzungen im Bebauungsplan zur beriicksichtigen. v

ANWENDUN G DER EINGRIFFSREGELUNG

Im Zusammeénhang mit den durch den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

- planungsrechtlich abgesicherten Baulichkeiten und Erschlleﬁungsmaﬂnahmen ist mit Emgrlffen in
- Natur und Landschaft zu rechnen.

'Das Gesetz iiber Naturschutz und- Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz —

NatSchG Bln) in der Fassung vom 28. Oktober 2003 (GVBI. S. 554), zuletzt gedndert durch Gesetz -

vom 23. Mérz 2005 (GVBI. S. 194) fithrt dazu aus:
1. "Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verdnderungen der

" Gestalt oder Nutzung von Grundflichen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréchtigen konnen " (§ 14 Abs. 1

NatSchG Bln)
2. "Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet Vﬁrmeldbare_BeemirachngungenA/on_Natur und

Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrdchtigungen innerhalb einer zu.
bestimmenden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen, soweit es. zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege erforderlich ist. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrichtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht Wlederhergestellt oder neu gestaltet ist." (§ 14 'Abs. 4 NatSchG_

_____Bln) .



Das Bundesnaturschutzgesetz regelt die Eingriffsregelung im Verhaltnis zum Baurecht:

1. "Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Authebung von Bauleitplédnen oder
von Satzungen nach § 34 Abs. 4' Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.”" (§ 21 Abs. 1 BNatSchG)

Das Baugesetzbuch regelt in § 1a die Behandlung von,Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in
der Bauleitplanung:
1. "In der Abwigung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind auch zu berucks1cht1gen
2. die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Emgrnffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz)" (§ la Abs. 3 BauGB)

Fiir die Beurteilung, ob aufgrund des Bebauungsplanes ein Eingriff in Natur und Landschaft zu

erwarten ist, gilt gemiB § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB: '

1. "... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, sowelt die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheldung erfolgt sind oder zuldssig waren.'

Planungsrechthche Emschatzung

Fiir das Plangebiet existiert kein rechtskréftiger Bebauungsplan Damit blldet der Baunutzungsplan von
Berlin in der Fassung vom 28.12.1960 in Verbindung mit der Bauordnung von Berlin-aus dem Jahr 1958 als
tibergeleiteter stadtebaulicher Plan die Grundlage fiir die planungsrechtliche Einschdtzung. Hinsichtlich der
wichtigsten Regelungen tiber die Bebaubarkeit der Grundstucke hat er dabei denselben Verbmdhchkeltsgrad wie
festgesetzte Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Baunutzungsplan als
Nichtbaugebiet' ausgewiesen. Diese Ausweisung gilt nicht als iibergeleitet. Fiir diesen Teil des
Geltungsbereiches ist daher zu entscheiden, ob eine Beurteilung nach § 34 BauGB ('Innenbereich')
oder nach § 35 BauGB ('Auflenbereich’) vorliegt.

- AuBer dem Titlisweg, der bereits als 6ffentliche Strale ausgebaut ist, stellt sich das Plangebiet mit
den Stall- und sonstigen Nebenanlagen als eine Nutzung dar, die nicht prigend fiir die Eigenart der
Umgebung ist. Die nihere Umgebung ist iiberwiegend durch eine Wohnbebauung mit Einzel- und-
Doppelhduser geprigt und nach § 34 BauGB “als im Zusammenhang bebauter Ortsteil” zu bewerten.

Die vorhandenen Nutzungen des Plangebietes stehen in engem Zusammenhang mit der Trabrennbahn
Mariendorf, die in ihrer Gesamtheit eine “Innenbereichsinsel” mit AuBenbereichsnutzungen
(Stallanlagen, Auslaufflichen) darstellt. Daher ist das Plangebiet .nach §35 BauGB als
”Aullenbereich” zu beurteilen. ‘ '

Im nach § 35 BauGB zu beurteilenden AuBenbereich sind alle BaumaBnahmen eingriffs-relevant. Die
Eingriffe sind in diesem Fall im Verhiltnis zur realen Situation zu bewerten.

Ermittlung des zu beurteilenden Eingriffsumfangs

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden im Zuge der Entwicklung der Baugebiete und
~————————der-Erschliefungsflichen—Verinderungen—der-Gestalt und Nutzung-von Fléchenvorbereitet, die die————————

Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig

beeintrichtigen. Uber die Vermeidung und den Ausgleich der Eingriffe ist abschlieBend im

Bauleitplanverfahren zu entscheiden. — :

Zur Ermittlung des Eingriffsumfangs wird die derzeitige Bestandssituation der beabslchtlgten Planung
—gegeniibergestellt. o



BESTAND / PLANUNGSRECHT | |
Durch die bereits vorhandene Nutzung liegt der Bebauungs- und Versiegelungsanteil bei ca.
23.600 m®. Die Vegetationsflichen betragen derzeit ca. 2450 m? Der Titlisweg als bestehende
Straflenverkehrsfliche weist eine Versiegelungsfliche von ca. 4.400 m? auf.

- Gemil} dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kdnnen zukiinftig ca. 26.975 m? bebaut oder durch
- Nebenanlagen und private Verkehrsflichen versiegelt werden. Das entspricht einer Erhchung des
Versiegelungsgrades um ca. 14 % gegeniiber dem heutigen Bestand. An Vegetationsflichen werden
ca. 7.890 m? ausgewiesen, was einer Erhdhung von ca. 5.440 m? entspricht. Die StraBenverkehrsfliche
des Titlisweges verdndert sich nicht,

'Vermexdung von Eingriffen
Mit der Ausweisung des Vorhabens mnerhalb des Geltungsberelches des Entwurfes des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird eine Nachnutzung bereits stark beeintrichtigter Fldchen
vorbereitet. Eingriffe in bisher unbeeintréchtigte Landschaftsraume werden somit vermieden.

Der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich ist mit ca. 70 % bereits heute sehr hoch. Dariiber hinaus
sind auch die Bdden der unversiegelten Flichen zu einem groBen Teil sehr stark gestort, da sie durch
die Nutzung als Trainingsflichen einer stindigen, intensiven Beanspruchung ausgesetzt sind. Die
" Bodenstrukturen sind durch Verdichtung, Abtrag u.4. dauerhaft gestort, eine Vegetationsdecke kann
sich hier nicht ausbilden. Di¢ Planung bereitet in diesen Bereichen keine zusétzlichén Eingriffe in die
Schutzgiiter von Natur und Landschaft vor, Emgrlffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt werden

vermleden

Zu den wertvollsten Elementen im Planungsgebiet zdhlen aus Sicht von Natur und Landschaft die
~alten Baumbestinde. Thre Bedeutung umfasst sowohl die Schutzgiiter *Naturhaushalt” als auch

“Biotop- und Artenschutz” sowie “Landschafts- und Ortsbild”. Die vorhandenen Altbdume werden zu
einem groBen Teil erhalten und in die Konzeption der neuen Baugebiete einbezogen. Eingriffe in den
Baumbestand werden iiberwiegend vermieden.

Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Minderung und Kompensation

Mit der Ausweisung von Baufldchen im Planungsgebiet werden zwar iiberwiegend Fldchen in
Anspruch genommen, die bereits heute starken Stérungen ausgesetzt sind. Fiir einen Teil der Flichen
werden jedoch Eingriffe in die Schutzgiiter von Natur und Landschaft vorbereitet, die nicht vermieden.
werden konnen. Bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter sind folgende Eingriffe zu erwarten:

Schutzgut Boden -
~ Mit der Festsetzung der zulssigen Grundfliche der geplanten Geb4ude sowie der gemaB § 19 Abs 4

BauNVO Uberschreitung dieser Grundflichen fiir die Errichtung von Nebenanlagen wird der
max1ma1 zuldssige Verswgelungsgrad im Planungsgeblet begrenzt. '

Der Versiegelung durch Gebdude im Bestand von ca. 7.900m? steht in der Planung eine Uberbauung
von ca. 12.660 m? durch Gebdude gegeniiber. Die zusitzliche Versiegelung durch Nebenanlagen wird
gemil § 19 -Abs. 4 BauNVO auf zusitzliche 50 % begrenzt. Insgesamt ergibt sich daraus eine .
zuldssige Gesamtversnegelung von ca. 26.975 m?, der eine Gesamtversiegelung von ca. 23.600 m? im
‘Bestand gegéniiberstehen. Durch den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird

- demnach eine Neuversxegelung von ca. 3.375 m? vorbereitet.

Zu -berﬁcksichtigen ist dabei allerdings, dass im Bestand zwar ca. 19 % der Flachen des
Planungsgebietes (ca. 6.500 m?) unversiegelt und vegetationsfrei aber durch intensive Nutzung -
(Trainingsflichen, Randstreifen von Wegen usw.) stark beeintriichtigt sind, so dass die vorhandenen
Bodenstrukturen dort bereits heute stark gestort und séhr naturfern sind.



Um den Ver51egelungsgrad so weit wie moglich zu reduzieren, erfolgt bei Anlage von Stellplatzen in
~ den Gewerbegebieten sowie von Wegen und Zufahren im Wohngebiet eine Teilversiegelung. Fiir die
betroffenen Flichen ist so eine Versickerungsfihigkeit sowie die minimale Beliiftung der Bdden
langfristig gesichert.” Die Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt werden gemmdert
- Betroffen sind insgesamt ca. 3.900 m? der o. & versiegelten Flachen.

Der Anteil der Vegetationsflichen, die die gerin’gsten Stérungen des Bodenhaushaltes aufweisen, liegt
" nach Umsetzung der Planung mit ca. 7.780 m? um ca. 5.300 m?> hdher als im Bestand. In diesen
‘Bereichen ist mit- einer Aufwertung der Bodenstrukturen zu rechnen, so dass langfristig eine
Regeneration der Boden, wenn auch nur kleinfldchig, erreicht werden kann. ' ’

Schutzgut Grundwasser

Wie bereits fiir Teilbereiche im Bestand ist zukunftlg fiir das Planungsgebiet die Sammlung des
anfallenden Niederschlagswassers und die Ableitung des nicht im Gebiet versickerbaren Anteils (im
WA zB, in den Girten) in den Teich im Zentrum der Trabrennbahn vorgesehen. Die anfallenden
Niederschlagsmengen im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilflache 1 und 2, werden sich zwar
durch die Erhohung des Versiegelungsgrades vergroBern, die Festsetzung zur Teilversiegelung der o
Stellplatzflichen soll hier jedoch eine minimale Versicketungsfihigkeit der Boden sichern. Dies gilt

auch fiir die Teilversiegelung der Zufahrten und Wegeflichen im Wohngebiet. Die auf geeigneten

‘Dachflichen im Sinn des Durchfithrungsvertrags bereits durchgefiihrte Dachbegriinung im

Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilflache 2 trigt dariiber hinaus zur Riickhaltung eines Teils

der Niederschlige und zu einer verzdgerten Abgabe bei. Auch die VergréBerung der

Vegetationsflachen wirkt sich damit positiv auf die im Gebiet verblelbenden Niederschlagswasser-

Anteile aus.

Fiir die Ablextuhg des RegenWéssers in den Bereich der Trabrennbahn ist ein Hoéhensprung zu
iiberwinden. Dies erfolgt bereits heute durch eine zentrale Pumpenanlage, deren Kapazxtatserhohung
im Zuge der Umsetzung der Planung vorgesehen ist.

Die Versickerung in unmittelbarer Nachbarschaft des Planungsgebietes mindert die Eingriffe in den

Grundwasserhaushalt und fiihrt die Niederschlige auch zukiinftig. vollstindig dem Boden innerhalb - -

des Gebietes selbst bzw. dem niheren Umfeld zu.

Schutzgut Kllma
Nach erfolgter Umsetzung der Planung erhohte sich zwar der Antell vollstindig versiegelter Béden

um ca: 3.375 m2. Hierbei handelte es sich aber zum grofien Teil um Flichen, dig bereits stark gestort
und als offener, vegetationsloser Boden geprigt waren. Fiir das Schutzgut Klima wiesen auch die
vegetationsloseri Fldchen nur sehr geringe positive Funktionen auf. .

" Der Anteil der Vegetationsflichen wurde mit der Umsetzung der Planung jedoch um ca. 5.300 m?
erhsht. Hierbei handelt es sich um flichige Vegetationsbestinde, die durch eine erhebliche Erhthung
der Biomasse durch Baumpflanzungen, Fassadenbegriinungen sowie Dachbegriinungen ergénzt
wurden. Es kann so ein Teil der versiegelten Flichen beschattet und die Uberwirmung gemindert
werden (insbesondere bei Stellplatzflichen). Dariiber hinaus wirkt die Vegetation staubbmdend und
trigt zu einer Erhohung der Verdunstung bei.

Die Gebiudestellung im Bereich des Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfldche 2 entlang des
Titlisweges konnte eine Barriere zwischen den nordlich gelegenen, groBfldchigen Freiflachen der

Irabrennbahn und den siidlich angrenzenden Einfamilienhausgebieten darstellen,

Negative Auswirkungen auf das Lokalklima sind jedoch nur in"geringem Umfang zu erwarten, da die
Einfamilienhausgebiete iiber grofe Gérten und einen hohen Griinanteil verfiigen. Die Uberwirmung
in diesen Bereichen—ist somit relativ gering, ein Luftaustausch bei austauscharmen Wetterlagen
entsprechend ebenfalls gering. Die Barrierewirkung des Gebdudes hat daher nur geringe
Auswirkungen. Mindernd sind wiederum die bereits durchgefiihrten- Mafinahmen zur Dach- und
Fassadenbegriinung, die msbesondere den zusammenhingenden Gebiudekomplex in der Tt Texlﬂache 2

betreffen. _



Zusammenfassend sind die Eingriffe auf das Schutzgut Klima durch die festgesetzten Minderungs-
und AusgleichsmaBnahmen im Planungsgebiet groBtenteils kompensiert. . Durch die im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwar nicht zwingend festgesetzte, im Durchfiihrungsvertrag aber
verbindlich geregelte und auch durchgefiihrte Dachbegriinung wird diese weitgehende Kompensation
noch zusitzlich unterstiitzt. Nachhaltige bzw. erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft verbleiben

soinit nicht.

Schutzgut Biotop- und Artenschutz
Nach Umsetzung der Planung ist durch die Festsetzung zur- Mmdestbepﬂanzung der Baugrundstiicke
im Wohngebiet sowie durch die Ausweisung von Pﬂanzﬂachen mit einer VergroBerung der

Vegetationsflichen im Geltungsbereich zu rechnen.

Die vorhandenen ca. 2.450 m* werden um ca. 5.300 m* auf iber 7.700 m? Vegetatlonsﬂachen

vergroBert. Da die vegetationsfreien sowie die versiegelten Flichen aufgrund ihrer intensiven

Nutzungen derzeit kaum Funktionen als Lebensraum fiir wildlebende Tiere und Pflanzen aufweisen,
- wird insgesamt eine Verbesserung der Lebensraumqualitdten im Planungsgebiet erreicht.

- Dies wird durch die im Durchfiihrungsvertrag geregelte und bereits erfolgte Begriinung eines Teils
.~der Décher (ca. 3.500 m?) sowie der Fassaden (ca. 150 m?) unterstiitzt. Die Bepflanzung der
~ Stellplatze trigt dariiber hinaus zu einer Verbesserung der Gliederung des Gebietes bei und schafft

‘zusétzliche Nist- und Nahrungsbiotope. :

Landschaftsbild : '
‘Das Ortsbild im Bereich des Planungsgebietes wurde durch das Vorhaben erheblich veréndert. Durch

die Planung werden aber soweit wie méglich priagende Strukturen erhalten. und entwickelt, Dies gilt
sowohl fiir einen Teil der denkmalgeschiitzten Gebéude als auch fiir den GroBteil des wertvollen und
- prigenden Baumbestandes, Die vorhandenen Qual 1taten des Gebietes werden so erhalten. Stérungen |
- und Missstdnde (z.B. ungeordnete Parkplatzsituation im ‘Eingangsbereich des Mariendorfer Dammes)
werden durch Bepflanzung und Strukturierung aufgewertet. :
Als Kompensationsmafinahmen sind auflerdem die Bepflanzung der Fassaden entlang des Tltllsweges
sowie der Schutzwinde im Bereich des Wohngebietes (zum Nahversorgungs- und Freizeitzentrums,
Teilfliche 2 sowie zum westlich angrenzenden Industriegebiet hin) sowie dle Umgestaltung und
zusétzliche Bepflanzung des Griinstreifens am Titlisweg zu nennen.

Die ausgewiesene Mindestbepflanzung innerhalb des Wohngebietes fiihrt dle,,ﬁir-Emfamlhen— und
Reihenhausgebiete typische Gartenstruktur in das Planungsgebiet-hinein und stellt eine Verbindung
- zu den siidlich des Titlisweges gelegenen Wohngebieten her.

Baumbestand
Obwoh! der Erhaltung des Baumbestandes eine groBe Bedeutung bei der Konzeptentwwklung

beigemessen wurde, lisst sich die Fallung einzelner Baume nicht iiberall vermeiden.

Insgesamt miissen im Zuge der Umsetzung der Planung von den 83 Bidumen?? im Planungsgeblet
voraussichtlich 10 Biume gefillt werden. Hierbei handelt es sich um 3 Baume im Wohngebiet sowie
um einen Baum innerhalb des Nahversorgungs- und Freizeitzentrums Teilflache 1 und 6 Béume
innerhalb der Teilfliche 2. Ersatzpflanzungen30. werden in einem Umfang von ca. 113 Baumen

notwendig.

. Durch Ausweisungen im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau'ung‘splanes ist die Zahl der im

‘Geltungsbereich anzupflanzenden und zu erhaltenden Bdume auf mindestens 177 Baume testgelegt. -
Bei dieser Anzahl sind jedoch die vorhandenen, zu erhaltenden Bdume anzurechnen. Reduziert man
die Gesamtanzahl der Biume um die erhaltenen Altbdume, so ergibt sich eine Neupflanzung von ca.

29 —geschiitzt gemal BaumSchVO Berlin —

30 Ersatzpflanzungen berechnen sich wie folgt: Stammumfang der zu fillenden Altbdume durch 15; die Anzahl der
Neupflanzungen kann sich aufgrund starker Schadigungen verringern; die ermittelte Anzahl der Neupflanzungen geht von
einem Stammumfang von 14/16 cm aus. . ~



104 Bdumen, die uber die entsprechende Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
geswhert sind.

Eine vollstindige Kompensation der notwendigen Ersatzpflanzungen kann im Planungsgebiet erreicht
werden, wenn fiir einen Teil der Neupflanzungen Biume mit einem gréferen Stammumfang gewahlt
werden: Die Anzahl der Neupflanzungen ldsst sich somit reduzieren. Als MaBstab ist hierfur der
Gesamtwert der Pflanzenware (Baumbestand) heranzuziehen.

: Ersatzpﬂanzungen aus dem Bebauungsplan XIII-296
Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens XIII-296 (Bauvorhaben Rosenhof, nérdlich der
Trabrennbahn) wurden unter anderem ErsatzmafBnahmen ausgewxesen die mnerhalb des dortigen
Geltungsbereiches nicht umgesetzt werden konnten.
Es handelt sich unter anderem um die Ersatzpflanzung von 41 BHumen, deren Anpflanzung an
. Standorten innérhalb des Geltungsberexches des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
realisiert werden sollte.
~ Vorgesehen war die Anpflanzung von Kastanien entlang der Stallgasse zur Ergénzung und
Vervollstdndigung der vorhandenen Allee. Weitere Biume sollten innerhalb des Griinstreifens entlang
des Titlisweges gepflanzt werden. Insgesamt handelt es sich um 20 Kastanien und 21 Spitzahorn.
' Die o.g. Pflanzmafinahmen sollten zunichst im Anschluss an die Baumafinahmen .des Rosenhofes
durchgefithrt werden, wurden dann aber ausgesetzt, um die detailliertere Planung fiir den Bereich des
vorliegenden Vorhabens abzuwarten. Die Biume sind bereits vorhanden und wurden bis zur
~ endgiiltigen Pflanzung im 6stlichen Bereich der Trabrennbahn *zwischengepflanzt”.

Die Einbeziehung dieser Bidume in das Freifldchenkonzept im Geltungsbereich ist grundsitzlich
moglich. Im Bereich der Stallgasse ist nach dem stddtebaulichen Entwurf die ‘Pflanzung von 20
Kastanien vorgesehen. Entlang des Titlisweges ist die Anpflanzung von 21 Spitzahorn ebenfalls
méglich. Es ist aber anzustreben, einen Teil der Baume innerhalb der Pflanzfliche C zum westlich
- angrenzenden Industriegebiet anzupflanzen, um hier eine optische Abschirmung zu erreichen.

Bilanz der Baumpflanzungen

Die Anpflanzung der 41 Bédume aus dem Bebauungsplan XIII-296 wurde in das Konzept des
Vorhabens aufgenommen werden. Die Anzahl der insgesamt zu pflanzenden Béume kann aber nicht
um 41 erhsht werden, da keine weiteren Standorte im Geltungsbereich ausgewiesen werden kénnen.
Deshalb ist die Grofle des Stammumfanges der zu pflanzenden Bdume zu vergroBern.

Fiir die Bilanz der Baumpflanzungen im Geltungsbereich bedeutet dies folgendes:

. Notwendige Ersatzpflanzungen (14/16 cm) ‘ 113 Neupﬂanzungen
Mogliche Ersatzpflanzungen : 104 Neupflanzungen .

. Abziiglich der 41 Ersatzpflanzungen (aus B-Plan XVI1I-296) 41 Neupflanzungen
verbleibende Ersatzpflanzungen ‘ 63 Neupflanzungen

. Der Stammumfang dieser Neupflanzungen muss angepasst und entsprechend vergroBert werden: Die
geschitzten Kosten3! fiir 113 Neupflanzungen mit einem Stammumfang von 14/16 cm belaufen sich
auf ca. 28.250,- DM. Bei einem Pflanzenwert von 28.250,- DM muss fiir die 63 Badumen ein
durchschnittlicher Stammumfang von 18/20 cm32 gewahlt werden.

Diese_Anpassung der_Pflanzenware fiir die Ersatzpflanzungen-ist-durch-vertragliche Vereinbarungen

zwischen Bezirk Tempelhof-Schéneberg und Investor geregelt.

Niststitten fiir Rauchschwalben ' -
Im Rahmen der Abrissarbeiten ist es zu einer Beseitigung der Rauschwalbennester kommen. Da die
Niststétten speziell von Gebsdudebriitern {iber mehrere Jahre hinweg genutzt werden, wurde fiir deren

31 pflanzenware: Hochstamm, Solitar-, A)Ieebérumé",'gemittelt aus unterschiedlichen Arten: je Baum 14/16: ca. 250,-DM -
32 pflanzenware: Hochstamm, Solitar-, Alleebiume, gemittelt aus unterschiedlichen Arten: je Baum 18/20: ca. 450,-DM—




Beseitigung durch den Abrissein Antrag bei der Senatsverwaltung fur Stadtentw1cklung, IE 22 10173

Berlin gestellt.
Es ist davon auszugehen, dass sich innerhalb des Vorhabengebxetes keine Rauchschwalben mehr

ansiedeln werden, so dass Ersatzniststitten an den Neubauten nicht befiirwortet werden. Damit an den
Neubauten aber iiberhaupt Gebdudebriiter siedeln kénnen, sollten fiir Hausrotschwanz, Haussperling
oder Mehlschwalben Nisthilfen konzipiert werden. Konkrete Vorstellungen sind dafir in
Abhingigkeit von den Nebenbestimmungen des ausstehenden Befrejungsbescheides zu entwickeln.

Bilanzierung der Eingriffe und Ausgleichsmafinahmen
- Eine detaillierte Aufstellung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der vorgesehenen
Kompensationsmafinahmen ist dem landschaftsplanerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

~ Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die durch den Entwurf des vorhabénbezogenen
Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft nach Umsetzung der zeichnerischen

und textlichen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen sind. Erhebliche oder
nachhaltige Eingriffe in Natur und Landschaft verblelben nicht.

8 BEGRUNDUNG DER PLANFESTSETZUNG

8.1 ' ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet -
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs 3 der Baunutzungsverordmmg

“nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
TF Nr. 1 gemdf3 § 9 Abs. I Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Der westliche Teilbereich des Planungsgebletes wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4
"BauNVO ausgewiesen. Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend der Umnutzung von ..
denkmalgeschiitzten Gebiuden zu Wohnzwecken und der Errichtung von Doppelhéusern. Zuléssig
sind:

‘Wohngebéude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Spelsew1rtschaften
nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

~ sportliche Zwecke.

' Die gemiB § 4 Abs. 3 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund ihrer mangelnden = stéidtebaulichen

" Einpassungsfihigkeit und ihrer verkehrserzeugenden Funktion bzw. ihres nachbarschaftlichen -
Storpotentials und ihrer Umweltproblematik nicht zugelassen. Sie entsprechen nicht den Zielen des
stadtebaulichen. und landschaftsplanerischen Konzeptes zur Enthcklung dieses Teilbereiches des

Planungsgebletes

Nahversorgungs- und Freizeitientrum, Teilflichen 1 und 2

~ Rechisgrundlage: § 94bs.1 Nr. 1 BauGB

Das Nahversorgungs- und Freizeitzentrum (Teilflichen 1 und 2) dient vorwiegend dem
Einzelliandel sowie der-Unterbringung von Freizeitnutzungen. Zulissig sind: T

1. Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 4000 m?,

2. Sport- und Freizeiteinrichtungen, .
3. Dienstleistungsbetriebe,

4. Gastronomie, T : oD



S. Biirogebiude und
6. Hotelnutzung auf héchstens 2000 m? Nutzfliche.

- Ausnahmsweise kinnen zugelassen werden:
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter; die dem jeweiligen Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm -gegeniiber in
Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Tankstellen und Vergniigungsstiitten sind nicht zulissig.
TF Nr. 2 gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Fiir den Bereich zwischen Mariendorfer Damm und dem westlich angrenzenden allgemeinen
Wohngebiet weist der vorhabenbezogene Bebauungsplan (T.F. Nr. 2) ein Nahversorgungs- und
Freizeitzentrum aus. Die mogliche Nutzung wurde auf die Zuldssigkeit von Betrieben und Anlagen
eingeschrinkt, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, um Beeintrichtigungen der bestehenden und
geplanten Wohngebiete; z. B. durch Larm und Verkehr, weitestgehend zu unterbinden. ‘
Weiterhin wird mit dieser Festsetzung dem stddtebaulichen Ziel entsprochen, die gewerblich
genutzten Einrichtungen konzentriert in den Bereichen, die ausschlieBlich tiber den Mariendorfer
Damm aus erschlossen’ sind, unterzubringen, um Stérungen durch Verkehrsldarm (Anliefer- und
Stellplatzverkehr) fiir die angrenzenden Wohngeblete weltestgehend zu vermeiden.

- Wie in der schalltechnischen Untersuchung ausgefiihrt, gehen vom Manendorfer Damm hohe
Beemtrachtlgungen durch Verkehrsldrm auf die’angrenzenden Wohnbereiche aus. Aufgrund der Lage
der Gebdude in den Teilflichen 1 und 2 zum Mariendorfer Damm dienen diese auch als schutzender
Pufferbereich gegeniiber dem Wohngebiet. :

Die zuldssigen Betriebe werden dabei auf die Zulasmgkmt von Nutzungen emgeschrankt die das
Wohnen nicht wesentlich stéren (T.F. 2). :

Tankstellen und. Vergniigungsstitten werden aufgrund ihrer mangelnden stéidtebeiulichen’
Einpassungsfihigkeit und ihrer verkehrserzeugenden Funktion bzw. ihres nachbarschaftlichen -
Storpotentials und ihrer Umweltproblematik nicht zugelassen. ‘ :

8.2 . MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Fiir das Plangeblet wurde eine Festsetzungskombmatmn gewahlt, die sich aus dem Erforderms
-ergibt, das stadtebaullche Konzept des Vorhabens umzusetzen.

- Das Maf} der baulichen Nutzung wird allgemein durch die Ausweisung der Grundfldchenzahl (GRZ),
der Zahl der Vollgeschosse (Z) bzw. der Festlegung der hochst zuléssigen Trauf-/Firsthdhe sowie der
Geschossflichenzahl (GFZ) ausreichend bestimmt. Dariiber hinaus erfolgt die ausrelchende
Bestimmung als Baukorperausweisung durch umlaufende Baugrenzen

Grundflichenzahl (GRZ)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 Abs. 1 und g 19 BauN VO

Im Nahversorgungs— und Freizeitzentrum, Teilfliche 1 darf bei der Ermltﬂung der zuldssigen
Grundfliche durch die Grundflichen von Stellpldtzen und ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung die durch Baukdrperausweisung bestimmte Grundﬂache

Mbaﬁheherﬁmlagen—bts—zn—emer Grundflichenzahtvon0;7iberschrittenrwerden
TF Nr. 3 gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO

Innerhalb der Teilfliche 2 sind die Stellplétze und ihren Zufahrten zeichnerisch bestimmt.
Fiir das allgemeine Wohngebiet wird eine baugebietsbezogene Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3

ausgewiesen. Um den umweltschiitzenden Belangen (§ la Abs. 2 BauGB) nach einer mdglichst
——  geringen Bodenversiegelung Rechnung zu tragen;—sind die zuldssigen Hochstwerte der BauNVO



nicht herangezogen worden. Die ahggéwiesenen Werte liegen unter der geméf § 17 Abs. ljBaﬁNVO'
GRZ Obergrenze fir WA-Gebiete:

Fiir den Bereich des Nahversorgungs- und Freizeitzentrum wurde eine Baukorperausweisung mittels

Baugrenzen als ausreichende Bestimmung vorgenommen, deren Grundlage das stidtebauliche
Konzept des Vorhabens darstellt.

Fiir die Teilflache 1 ergibt sich mit dieser Festsetzung eine ermittelte GRZ von 02 und fiir die

Teilflache 2 eine ermittelte GRZ von 0,55. Die Werte liegen somit unter der,gemaB § 17 Abs. 1
BauNVO zuldssigen GRZ Obergrenze fiir vergleichbare GE-Gebiete.

Mit dieser Festsetzung wird gewihrleistet, dass die in der Teilfliche I entsprechend dem
stidtebaulichen Entwurf geplanten Zufahrten und Stellpldtze realisiert werden koénnen. Der
Maximalwert von 0,8 gemif § 19 Abs.4 BauNVO wird unterschritten. ’

~Im allgemeinen Wohngebiet WA darf bei der Ermittlung der zuliissigen Grundfliche durch die
~ Grundfliichen von Garagen, Stellpliitzen und iliren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der Baunutzungsverordnung die festgesetzte Grundflichenzahl bis zu einer Grundflichenzahl

von 0,5 iiberschritten werden.
TF Nr. 4 gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 Nr. I und 2 BauNVO

Mit dieser Festsetzung wird gewihrleistet, dass die im allgemeinen-Wohngebiet entsprechend dem

. stddtebaulichen Entwurf die geplanten Zufahrten, Garagen und Stellplétze realisiert werden k&nnen. -

Der Maximalwert von 0,8 geméB § 19 Abs.4 BauNVO wird hier ebenfalls unterschritten.

Zahl der Vollgeschosse / Trauf- und Firsthohe als Héchétgrenze
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 20 Abs. 1 BauNVO

Fiir das allgemeine Wohngebxet WA und fiir das erhaltenswerte Stallgebdude im Nahversorgungs— "

und Freizeitzentrum, Teilfldche 2 wird die Zahl der zula531gen Vollgeschosse (2- bzw 1-geschossig)
als Hochstzahl ausgewiesen.

Die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse beriicksichtigt dabei die Geschossigkeit der
angrenzenden Wohnbebauung siidlich des Titlisweges bzw. die berelts vorhandene, erhaltenswerte
Gebéudestruktur der denkmalgeschiitzten Stallgebaude : :

Im Nahversorgungs~ und Freizeitzentrum, T etlﬂaclze 1 und 2, diirfen bauliche Anlagen auf den

iiberbaubaren Grundstiicksflichen die hichst zulissige Trauf- (TH) und Firsthohe (FH) nicht o

iiberschreiten. Dies gilt nicht fiir technische Aufbauten wie Schornsteine und Luﬁungsanlagen
TFNr 5 gemdfp § 9 Abs: 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO

Im Bereich des Nahyersorgungs- und Frelzeltzentrum auf den Teilflichen 1 und 2 wird bei den
geplanten Neubauten auf die Festsetzung der hdchst zuldssigen Trauf- und Firsthohe zuriickgegriffen.
Die Festsetzung der Baukdrperausweisung durch Baugrenzen .und der hochst zuldssigen Trauf- und
. Firsthshe legt der Volumenverteilung fiir die geplante Neubebauung eine Begrenzung auf, die das
konkrete, stidtebaulich vertretbare Mal} der baulichen Nutzung darstellt ‘und -andererseits fiir ‘die
Realisierung des stidtebaulichen Entwurfs notwendig ist. -

Geschossflachenzahl (GFZ)

Rechtsgruna’la ge: §_9 A bsbLthLBauGB_ermféisUlund_ZQBauNV (@

" Fiir das allgemeine Wohngeblet WA wird eine Geschossfldchenzahl von 0,4 ausgewiesen. Damit wird

die - Umsetzung der geplanten Wohnswdlung und die Umnutzung = des denkmalgesohutzten .

Stallgebaudes sichergestellt.

Fiir den Bereich des Nahversorgungs- und Freizeitzentrums, Teilfliche I'und Teilfliche 2 wurde mit
der Baukdrperausweisung mittels Baugrenzen-und der Festsetzung der héchst zuldssigen Trauf- und
Firsthohen fiir die geplanten Neubauten auch eine ausreichende Bestimmung der Geschosstléche



.- vorgenommen. Sie ist einerseits eine Begrenzung der Volumenverteilung, die das stidtebaulich
vertretbare Mal} deér baulichen Nutzung darstellt, ldsst aber andererseits eine geringe aber gewisse
Flexibilitit fiir die Realisierung des stddtebaulichen Entwurfes zu.

Fiir die Teilfliche 1 ergibt sich mit dieser Festsetzung eine ermittelte GFZ von O 2 und fiir die
Teilfléche 2 eine ermittelte GFZ von 0,8. Die Werte liegen somit unter der gemaB § 17 Abs: 1
BauNVO zulassxgen GFZ Obergrenze fiir verglelchbare GE- Gebxete :

8.3  BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Offene Bauweise
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebieten WA wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit sind Baukérper mit
seitlichem Grenzabstand und einer Ldngenbegrenzung auf maximal 50 m zuldssig. Diese Bauweise

entspricht einer moglichen Unisetzung des stéddtebaulichen Entwurfes fiir die geplante Neubebauung

und fiir die Umnutzung des denkmalgesc_hiitzten Staligebidudes.

Baukorperausweisung

Mit der reinen Bauk6rperausweisung in Kombination mit hochst zulissigen Trauf- und Firsthohen fiir
den Bereich des Nahversorgungs- und Freizeitzentrums, Teilflichen 1 und 2 wird die mit dem Bezirk
abgestimmte stidtebauliche Figur einschlieBlich der Kubatur der Gebdude entsprechend dem
vorliegenden konkreten Vorhaben gesichert. Damit werden auch die durch den Vorhabentriger
geplanten Nutzflichen (vgl. dazu Kapitel 6.1.1) eng begrenzt und eine Uberschreitung der im
Durchfuhrungsvertrag fixierten Nutzflichen fiir Einzelhandel, Dlenstlelstungen Fitness/Wellness, Gastronomie
und Hotellerie, vermieden.

. Bauk&perausweisungen sind ”ausdrijckliche Festsetzungen” im Sinne von § 6 Abs. 14 BauOBln, die
aus sich heraus von den Abstandsflichen der Bauordnung entbindet. Die “reine
Baukérperausweisung” ist dadurch charakterisiert, dass sie fast keinen Spielraum zur geplanten
stadtebaulichen Figur einrdumt. Die durch Baugrenzen umschlossenen F lachen stellen die zuldssige
‘Grundfléche im Smne von § 19 Abs. 1 bzw. 2 BauNVO dar.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Rechtsgrundlage § 9 A4bs. I Nr. 2 BauGB i. V.m. § 23 BauNVO

Es werden in allen- Baugebieten Baufelder ausgewiesen und mittels Baugrenzen von den nicht
{iberbaubaren Grundstiicksflichen abgegrenzt. Mit der Festsetzung der iiberbaubaren und - nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden Mindestabstinde zu angrenzenden Flichen auBerhalb des
Geltungsbereiches sowie zu 6ffentlichen Verkehrsflichen sichergestellt.

Die Baugrundstiicke sind innerhalb der Baugrenzen im Rahmen der Festsetzungen zur Bauweise in

voller Tiefe iiberbaubar. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

innerhalb des Geltungsbereiches werden durch den ausgewiesenen Ordnungsrahmen aus GRZ- und
GFZ-Werten, Zahl der Vollgeschosse bzw. Trauf- und Firsthdhe sowie Bauweise bzw. der
Baukérperausweisung in Zusammenhang mit den geltenden Regelungen der Bauordnung fiir Berlin
gewihrleistet.

84  VERKEHRSFLACHEN / GEH- UND FAHRRECHTE / BEREICH OHNE EIN- UND
AUSFAHRT

Die Festsetzung der Verkehrsﬂéchen‘im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geht
“ausschlieBlich von bestehenden StraBen aus:Zum einen ist dies der Titlisweg, der als Sffentliche
Straffenverkehrsfliche planungsrechtlich gesichert wird, zum anderen wird die bereits bestehende



i Haupterschheﬁung des mtemen Planungsgebletes die Staligasse, va]s private Verkehrsfliache -

festgesetzt.

Die Stallgasse iibernimmt zukiinftig die ErschlieBungsfunktion fiir die Teilbereiche lund 2, des
Nahversorgungs- und Freizeitzentrums, und fiir die Benutzer und Besucher der Trabrennbahn und
endet im westlichen Bereich an der angrenzenden Wohnbaufliche. Eine Anbindung an das allgemeine
Wohngebiet sowie an den Titlisweg sind nicht vorgesehen, um Beeintrichtigungen durch zusétzliches
Verkehrsaufkommen oder durch Stellplatzsuchverkehr fiir die angrenzenden Wohngeblete zu
vermelden

Entlang des Titlisweges wurde weiterhin ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ausgewiesen, so dass
damit eine direkte Zufahrt zum Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 2, ausgeschlossen

ist.

Die. private Verkehrsfliche Privatstrafie (Stallgasse) ist mit einem Fahrrecht zugunsien der

Benutzer und Besucher des Nahversorgungs— und Freizeitzentrums, Teilfliche 1 und 2 und der

Trabrennbahn zu belasten.
TF Nr. 16 gemdf3 § 9Abs 1Nr. 11 und 21 BauGB

Mit dieser Festsetzung wird gesichert; dass bei einer moglichen Teilung der Bauflichen in dem
Nahversorgungs- und Freizeitzentrum die weitere Zuginglichkeit aller Bereiche fiir Besucher und
Benutzer gesichert ist. Insbesondere wird ‘Wert darauf gelegt, dass auch nach Trennung des

‘Grundstiicks die Zuggnglichkeit der nordlich angrenzenden Stallgebdude und des Geldndes der

Trabrennbahn gewihrleistet wird.

Die Fliche E-ist mit einem Gehrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des Nalversorgungs-
und Freizeitzentrums zu belasten. .

' TFNr 17gema/3§9Abs I Nr. 11 und 21 BauGB

Mit der Festsetzung des Fqueges F lache E) wird gesichert, dass bei einer Teilung der Baufldchen
innerhalb der Tellﬂache 2 die weitere Zuginglichkeit aller Bereiche durch FuBginger gewahrlelstet

bleibt.

Die Einteilung der Strafienverkehrsflichen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

TF Nr. 18 gemdfs § 9 Abs. I Nr. 11 BauGB

Bei den ausgewiesenen Verkehrsflichen handelt es sich ausschlielich um bereits bestehende StraBeﬁ,

“wobei der Titlisweg in seinem jetzigen Bestand planungsrechtlich gesichert wird.

Der im Rahrﬁen der Erlduterungen. zu der Stallgasse aufgefiihrte StraBenraumquerschnitt fiir den

* zukiinftigen Ausbau stellt nur einen Gestaltungsvorschlag dar und wird in der Ausfilhrungsplanung

konkretisiert.

Dze Geltungsberezchsgt enze zwischen den Punkten s und T ist zugleich- Straﬁenbegrenzungslmze
TF Nr. 19gemaﬁ§9Abs 1 Nr. 11 BauGB

.ADamlt wird darauf verwiesen, dass die 0stliche Geltungsberelchsgrenze des Planungsgebletes'

gleichzeitig die StraBenbegrenzungslmle des Manendorfer Dammes darstellt.

8.5 Immissionsschutz

Tm Rahmen der Erlé{uterung der wesentlichen Planinhalte'(éiehe Kapitel 6.3) sind die Auswirkungen

der Larmimmissionen sowie die notwendigen LarmminderungsmafBnahmen detailliert dargestellt. Um
den Anforderungen des Immissionssehutzes hinsichtlich der Auswirkungen durch den zusétzlichen



Verkehr, wie StraBen Anlneferungs— und Kundenverkehr gerecht zu werden wurden folgende
Festsetzungen getroffen:- ‘

Im - allgemeinen Wohngebiet WA st innerhalb der Fliche C entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze und im Gewerbegebiet GE 2 zwischen den Punkten U, V, W, X und Y je
‘eine geschlossene Wand von mindestens 2 m Héhe zu errichten. Diese sind beidseitig zu 1 00 %
ihrer Linge mit selbstklimimenden und rankenden Pflanzen zu begriinen.

TF Nr.8 gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die geplante Bebauung im WA-Gebiet und die siidlich
angrenzende Wohnbebauung entlang des Titlisweges nicht in unzumutbarer Weise durch Lirm des
Stralen-, Parkplatz- und Anlieferverkehrs beeintrichtigt wird. Gleichzeitig dienen sie als
Abschirmung und als Sichtschutz vor an grenzenden Nutzungen.

Dariiber hinaus werden zum Schutz der Wohnnutzung siidlich des Titlisweges- und westlich des
ausgewiesenen WA-Gebietes vor. Verkehrsldrm Anpflanzungsflichen ausgewiesen, die zusitzlich zur
Minderung der Beeintrdchtigungen beitragen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizol EL als
Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulissig, wenn sichergestellt
ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldioxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und Staub in
Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des emgesetzten Brennstoffs
vergleichbar hochstens denen von Heizol EL entsprechen.

TF Nr. 6 auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des im FNP dargestellten Vorranggebietes Luftreinhaltung.
Trotzdem wird die Festsetzung zur Beschrankung der zulédssigen Brennstoffe von Feuerungsanlagen
als notwendig erachtet, da '

— die Berliner Stadtluft durch Emissionen aus Feuerungsstitten ohnehin sehr hoch belastet ist (ca
50 % des stadteigenen Beltrags) und eine Minderung des- SchadstoffausstoBies daher generell

 erforderlich ist,

- das Plangebiet eine erhebliche verkehrsbedmgte und vom angrenzenden Industriegebiet
‘ausgehende Vorbelastung aufweist,

— in den fiir Frischluftentstehung und -transport wichtigen stddtischen Randbereichen mdgliche
Verunreinigungen der Luft so weit wie moglich ausgeschlossen werden sollen,

- der bis dahin auf dem Gesamtareal dér Trabrennbahn stattfinde Luftaustausch mit der
Neubebauung zum Teil unterbunden wird, erschien diese Regelung zur Vermeidung zusitzlicher
Luftbelastung im Plangebiet und seiner Umgebung, hllfrelch und erfolgte im Einvernehmen mit
dem Investor

Insgesamt wird durch eine Minderung des ortlichen Schadstoffausstofes eine Reduzierung
potentieller Immissionsprobleme in Nachbarschaft zu den angrenzenden Wohngebieten erreicht.

Im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 1 und 2 sind nur solche Betriebe und
. Anlagen zuldssig, die das Wohnen in benachbarten allgemeinen Wohngebieten nicht in
unzumutbarer Weise durch Lirm beeintrichtigen konnén. Die von ihnen insgesamt ausgehenden
Lirmemissionen miissen so begrenzt sein, dass die Beurteilungspegel (VDI-Richtlinie 2058, Blatt

1, Ausgabe September 1985);, gemessen an den ndchstgelegenen Fenstern von Wohnungen 55
dB(4) zwischen 7.00 und 22.00 Uhr und 45 dB(A) zwischen 22.00 und 7.00 Uhr nicht

iiberschreiten. .
TF Nr—7 auf Grundlage von § 1 Abs. 4 Nv. 2 BauNVO T

— *Damit wird gewihrleistet, dass nur Betriebe und Anlagen angesiedelt werden, die das Wohnen in
benachbarten -allgemeinen Wohngebieten nicht in unzumutbarer Weise durch Larm beeintrichtigen.



" Die Immlssmnsnchtwerte ergeben sich aus dem schalltechmschen Gutachten (snehe auch Kapxtel
© 6.1 4) :

8.6 ANPFLANZUNGEN

MABNAHMEN ZUM BODEN- UND ZUM GEWASSERSCHUTZ o

Im Nahversorgungs- und Freizeitzentrums, Teilfliche 1 und 2, sind ebenerdige Stellpliitze durch .
Flichen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Die Befestigung der Stellpliitze ist zu mindestens
50 % in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlissigkeit
wesentlich. mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und -
Betonierungen sind unzulissig. Im  Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, innerhalb der
Teilfliche 1 ist je 8 Stellplitze 1 Laubbaum anzupflanzen. Innerhalb der Teilfliche 2 ist je §
Stellpliitze 1 Laubbaum anzupflanzen.

TF Nr. 14 gemdf3 ¢ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB, § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchG Bin sowie

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchlissigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlissigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzulissig. Dies gilt auch im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, tnnerlzalb der
- Teilfliichen 2 fiir die Flichen zwischen den Punkten ABCDA und EFGHE. :
TF Nr. 15 gemdf § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB, § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchG Bin '

Die Festsetzung zur Befestigung von Wegen dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und
Grundwasserhaushalt, Dadurch wird gesichert, dass gegeniiber einer vollflichigen Versiegelung ein
groBerer Flichenanteil fiir die Versickerung des Niederschlagswassers zur Verfligung steht, Durch die
Verwendung von wassergebundener Wegedecke, .groBfugigem Pflaster oder dhnlichen Materialien
. kénnen Bodenleben und Grundwasseranrelcherung weiterhin (emgeschrankt) funktionieren.

FLACHEN. F UR ANPFLANZUNGEN / ANPFLANZUNGEN

Im allgemeinen Wohngebiet WA st mnerlzalb der Fliche C entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze und im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 2 zwischen den
Punkten U, V, W, X und Y je eine geschlossene Wand von mindestens 2 m Hihe zu errichten.
Diese sind beidseitig zu 100 % ihrer Linge mit selbstklimmenden und rankenden Pflanzen zu

begriinen.
TF Nr. 8gema/f§ 9 Abs. I Nr.25a BauGB -

Mit der Errichtung und Begriinung der Schutzwand werden die Beeintrichtigungen des Orts- und
_ Landschaftsbildes durch die im Westen an das Wohngebiet angrenzende Bebauung gemindert. Die .
Begriinung schafft eine Verbesserung der Einbindung in das Ortsbild und zusitzliche vertikale
Pflanzstandorte im Planungsgebiet. Es konnen so positive Wirkungen auf die Schutzgiiter des
Naturhaushaltes, insbesondere des Lokalklimas, erreicht und zusitzliche Biotopstrukturen geschaffen

werden.

Im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 1, ist die Fliche A als Fliche um
Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen anzulegen und mit
einheimischen Geholzen zu bepflanzen. Als Mindestbepflanzung gilt I Strauch je 2 m? Fliche. Der

vbr-handene—Baumbesiand«istfu’verlzaltenfundAbeiAA bgang-zu-ersetzen;
TF Nr. 9 gemdfs § 9 Abs. I Nr. 25a BauGB sowie

——Im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 2, ist die Fliche B als Fliche um
Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen anzulegen und mit -
einheimischen Geholzen zu bepflanzen. Als Mindestbepflanzung gilt 1 Baum je 25 m?



Pflanzfliche. Vorhandene Biume sind anrechenbar, abgingige Biume sind durch einheimische

Arten.der Pflanzliste zu ersetzen.
TF Nr. 10 gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr..25a BauGB " sowie

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind pro 200 m* Grundstiicksfliche 1 Obst- oder Laubbaum zu
pflanzen. Bei der Ermitilung der Zahl der zu pflanzenden Biume sind die vorhandenen Bdume
einzurechnen.

Die Flichen C und D zum Anpflanzen von Biumen und Strauclzern und sonstigen Bepflanzungen
sind dicht mit einheimischen Gehilzen zu bepﬂanzen Als Mindestbepflanzung gilt 1 Strauch je
1,5 m? Fliclie sowie zusiitzlich 1 Laubbaum je 25 m’*

Pflanzfliiche. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pﬂanzenden Gehilze sind die vorhandenen
Laubbdume und Striducher anzurechnen.

~ TF Nr. 11 gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Der ' stadtebauliche Entwurf sieht in den Randbéreichen des Planungsgebietes Flachen fiir
Anpflanzungen vor. Hierbei handelt es sich iiberwiegend um Bereiche, die bereits heute als
Vegetationsfldchen geprigt sind. Mit den Festsetzungen werden ‘Eingriffe in Natur und Landschaft
vermieden und mit den vorgesehnen Anpflanzungen eine Aufwertung der Flichen fiir die Schutzguter
erreicht. :
Die Bepflanzung mit Geholzen dient einerseits der Regeneration der Bodenstrukturen_aufgrund von
Durchwurzelung, Beliiftung usw. sowie einer Verbesserung des Lokalklimas durch Beschattung der
umliegenden Flichen, Verringerung der Uberwirmung sowie Verdunstung und Staubbindung.
Dariiber hinaus werden Lebensraumstrukturen erginzt und aufgewertet sowie die Einbindung der
Gebéiude und Stellplétze in die Umgebung verbessert.

Durch die Festsetzungen wird gesichert, dass auf den Baugrundstiicken Baume anzupﬂanzen und zu
erhalten sind. Die Verpflichtung pro angefangene 200 m? einen Baum zu pflanzen stellt sicher; dass
bei den im stidtebaulichen Entwurf zugrunde gelegten GrundstiicksgroBen im allgemeinen
Wohngebiet je Teilgrundstiick mindestens ein Baum zu pflanzen ist. Vorhandene Bdume werden
beriicksichtigt, damit es nicht zu einer iiberméfBigen Verschattung der Grundstiicke kommen- kann.
Durch die - Anpflanzung der empfohlenen einheimische Laub- und Obstbdume wird zudem eine
Mmdestqualltat als Lebensraum fiir die einheimische Tierwelt gewahrlelstet

Im Nahversorgungs- und Fretzettzentrums, Teilfliche 2, sind die sudltchen Auflenwandflichen,
mit Ausnahme der Aufenwandfliche zwischen den Punkten K und L, zu mindestens 70 % ihrer

Lénge mit " selbstklimmenden und rankenden Pflanzen zu begriinen. Dies gilt auch fiir
Wandflichen, die mcht in einer Ebene verlaufen Als Mindestbegriinung gilt 1 Pflanze je 1,5 m

Auflenwand.

- Im allgemeinen Wolmgebzet WA sind die Aufienwandflichen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 ..
der Baunutzungsverordnung, Garagen als selbstindige Gebiude und iiberdachte Stellpliitze, mit
rankenden Pflanzen zu begriinen. : ‘

TF Nr. 12 gemdf3 § 9 Abs. I Nr. 25a BauGB ~ sowie

" Im allgemeinen Wohngebiet WA ist innerhalb der Fliche C entlang der westlichen

" Geltungsbereichsgrenze und im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 2, zwischen den
Punkten U, V, W, X und Y eine geschlossene Wand von mindestens 2 m Hohe zu errichten. Diese
sind beidseitig zu 100 % ihrer Lc‘inge mit selbstklimmenden und rankenden Pflanzen zu begriinen

TFNr~8-gemfy’5 § 9-Abs—1-Nr—25a-BauGB

Mit der Begrijnung der Fassaden werden zusitzliche Potentiale genutzt und die Pflanzstandorte im
Planungsgebiet erweitert. Es konnen somit positive Wirkungen auf _die ~ Schutzgiiter - des
Naturhaushaltes, 'insbesoﬁdere des Lokalklimas, erreicht werden sowie zusitzliche Biotopstrukturen -
geschaffen werden.

Dariiber- hinaus werden die verhiltnismiBig langen Fassadenabschnitte am Titlisweg geglledert und
besser in die Umgebung-eingepasst. Dies gilt auch fiir die Begriinung der Schutzwinde westlich und



ostlich des Wohngéﬁietes Auf die Begriinung der Fassaden des umzunutzenden Stallgebiudes wird
aus denkmalschutzrechtlichen Griinden verzichtet, um das Gebaude hervorzuheben und seine
_ historische Fassade sichtbar zu erhalten..

Im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 2, sind Flachdicher/Dachflichen mit einer
Neigung von weniger als 15° und mit einer Ausdehnung von mehr als 50 m? zu 50 % zu begriinen;
dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen und fiir Beleuclztungsﬂachen

TF Nr. 13 gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Mit der Festsetzung der Begriinun’g niher bestimmter Dachflichen - werden zusitzliche
Vegetationsflichen im Planungsgebiet angeboten und wurden bei Durchfithrung des Vorhabens,
- aufgrund der Vorgaben des Durchfiihrungsvertrages, auch genutzt. Wie durch die festgesetzte
Fassadenbegriinung werden auch durch die durchgefithrte Dachbegriinung positive Wirkungen auf die
Schutzgiiter des . Naturhaushaltes, insbesondere des Lokalklimas, erreicht sowie zusétzliche
Biotopstrukturen geschaffen. Zur Minimierung von Kosten und Pflegeaufwand ist lediglich eine
extensive Begriinung vorgesehen und realisiert worden. Obwohl die Dachbegriinung nicht zwingend
festgesetzt ist, ist mit dem bereits .vollzogenen Bau entsprechender Décher diese Mdglichkeit der
Unterstiitzung der Ausgleichsmafinahmen zur Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt
_ sowie den Biotop- und Artenschutz geschaffen geworden.

Im Nahversorgungs- und Freizeitzentrum, Teilfliche 1 und 2, sind ebenerdige Stellpliitze durch
Flichen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Die Befestigung der Stellpliitze ist zu mindestens
50 % .in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau herzustellen.- Wasser- und Liftdurchlissigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuliissig. Innerhalb der Teilfliche 1 ist je 8 Stellplitze 1 Laubbaum
anzupflanzen. Innerhalb der Teilfliche 2 ist je 5 Stellplitze 1 Laubbaum anzupflanzen.

TF Nr. 14 gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchG Bln

‘Die Bepflanzung der Stellplitze stellt ein wesentliche Element des landschaftsplanerischen Konzeptes
dar. Zum einen trigt die Bepflanzung zu einer Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft bei.
Insbesondere die Beschattung der groBflichigen Stellplatzbereiche wirkt entlastend auf das
Lokalklima. Zum anderen ist aber eine wesentliche Aufwertung der Gestaltung der Stellplitze und die
Verbesserung der Einbindung in das Ortsbild Ziel dieser Bepflanzung. Dariiber hinaus werden

~ zusitzliche Lebensraumstrukturen geschaffen und ein Ausgleich der Elngrlffe in den Baumbestand
wird gewihrleistet.

Uber die Regelungen des § 19 Abs 4 BauNVO wonach bei der Ermittlung der Grundfliche auch die
Grundflichen von Garagen und Stellplatzen und deren Zufahrten mltzurechnen ist und die zuldssige

“Grundfliche hierdurch bis zu 50%, hochstens aber bis zu einer Grundflichenzahl von 0,8
tiberschritten werden darf (hier maximal bis GRZ=0,7), wird hier der Grad der Versiegelung durch
Festlegungen iiber die wasser- und luftdurchléssige Herstellung von Stellplitzen weiter minimiert. '

Hinweise
‘Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 9 und Nr, 11 wird die Verwendung von Arten der, der

Begriindung beigefiigten, Pflanzliste empfohlen.

Die Pflanzliste beriicksichtigt vorrangig heimische, stahdortgerechte Arten und sichert so ihre

Funktion als Lebensraum fiir wildlebende Tier- und Pflanzenarten.



I AUSWIRKUNGEN DES VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES

-9 ° AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Mit der Realisierung des Vorhabens erfolgt eine bauliche und nutzungsmiBige Neuordnung des
Gebietes.  Aufgrund der getroffenen und beziiglich des Bereichs des Nahversorgungs- .und
Freizeitzentrums bereits durchgefiihrten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafnahmen sind
keine nachhaltigen oder erheblichen Eingriffe als Folge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
erwarten.

1

10 PLANUNGSSCHADENRECHLICHE AUSWIRKUNGEN

Keine, da durch den Bebauungsplan keine Herabzonierung des Planbereichs, sondern aufgrund des
Ausgangsmalfistabs § 35 BauGB eine Aufwertung erfolgt und mithin Tatbestinde gemil § 39 ff.
BauGB nicht erfiillt sind.

11 VERKEHRLICHE AUSWIRKUNGEN

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt die planungsrechtliche Grundlage fiir
eine deutliche Nutzungsintensivierung im Planungsgebiet dar, von der auch verkehrliche
Auswirkungen zu erwarten sind. Sowohl die Belastungen der StraBen inner- und auBerhalb des
Geltungsbereiches sowie die vérkehrlichen Auswirkungen waren Gegenstand 'eines Gutachtens (vgl.
Kapitel 6.1.4). »

Im Bereich der Zu- und Ausfalirt am Mariendorfer Damm ist die Errichtung einer LSA-Anlage
erfolgt, die eine gesicherte Erschliefung der gewerblichen Bauflichen des Planungsgebietes
gewihrleistet. Diese Anlage bringt weiterhin Vorteile fiir alle Verkehrsteilnehmer. Besonders ist die
. Vermeidung von Umwegfahrten und die Erleichterung der Querung fiir FuBginger hervorzuheben.
Der Titlisweg wird damit auch nicht durch zusitzlichen Verkehr belastet. Weiterhin werden keine
umfangreichen BaumaBnahmen am Mariendorfer Damm notwendig, die zu erheblichen
Beeintrichtigungen des flieBenden Verkehrs fithren wiirden.

Die OPNV- Anbmdung wird durch die Verschiebung der Bushaltestelle zZum Zugang ins
Planungsgebiet fiir Fuginger noch verbessert.

-Die Immissionsbelastungen, die von dem prognostizierten Verkehrsaufkommen im” Geltungsbereich
und seiner. Umgebung ausgehen, waren ebenfalls Gegenstand einer gesonderten gutachterlichen
Untersuchung (vgl. Kapitel 6.3). Sofern im Ergebnis Immissionsschutzmafnahmen zur Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlich wurden, wurden entsprechende Festsetzungen
getroffen. :

12 HAUSHALTSRECHTLICHE AUSWIRKUNGEN

Mit Realisierung der Planung entstehen der 6ffentlichen Hand keine Kosten.

13 - PERSONALWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

K'eine



IV VERFAHREN

MITTEILUNG DER PLANUNGSABSICHT

Die Planungsabsicht ',('Aufstell‘ung des vorhabenbezogenen BebauungSplaneS XIII-VE 4) ist den
. Senatsverwaltungen fiir Stadtentwicklung, Abt. I sowie der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung,
GL 8, mit Schreiben vom 21.07.2000 gemilB § 3a (jetzt § 5) AGBauGB mitgeteilt worden.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

‘Der Beschluss des Bezirksamtes Tempelhof von.Berlin vom 02.10.2000 (Beschluss Nr. XIII-216)
tiber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XIII-VE 4 wurde gemdfl § 2 Abs. 1
des Baugesetzbuches in der Fassung (BGBI. I, S. 2141, 1998 1, S. 137) im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 52"
am 03 11.2000 auf Seite 4241 bekannt gemacht. '

FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUN G

‘Die frithzeitige Biirgerbeteiligung (6ffentlich_e Darlegung der Ziele und Zwecke der. Planung und ihre
voraussichtlichen Auswirkungen) wurde geméfl § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 20. November bis
einschlieBlich 20. Dezember 2000 im Bezirksamt Tempelhof im Stadtplanungsamt durchgefiihrt.

In seiner Sitzung am 27.02.2001 beschloss das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg das Ergebnis der
frithzeitigen Biirgerbeteiligung (Beschluss-Nr. 28/2001). Die BVV ‘wurde hieriiber in der Sitzung am
21. Mérz 2001 in Kenntnis gesetzt.

BURGERBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

" Die offentliche Auslegung gemﬁB §3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 26. Mirz bis einschlieBlich
27. April 2001 im Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin, Abt. Gesundheit, Stadtentwicklung
- und Quartiersmanagement, Amt fiir Planen, Genehmigen und Denkmalschutz Fachbereich Planen —

statt.
42 Burger auBerten sich schriftlich zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes davon 34

indem sie ihre Ubereinstimmung mit den Inhalten eines Schreibens durch ihre Unterschriften auf dem
Schrelben selbst oder in beigefiigten Listen bestiiti gen.

PARALLELE BETEILIGUN G DER TRAGER OFF ENTLICHER BELANGE GEMASS §4
ABS. 2 BAUGB

GemilB § 4 Abs. 1 BauGB sowie § 6 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs wurden
die' Behérden und Stellen, die Trdger 6ffentlicher Belange sind, um schriftliche Stellungnahme zum
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XIII-VE 4 gebeten. Zur Information erhielten die
- TOB mit Anschreiben vom 27. Mérz 2001 den Entwurf des vorhabenbezdgenen Bebauungsplanes mit
Begriindung. Als Frist, innerhalb der die Stellungnahme abgegeben werden sollte, waren 4 Wochen
nach Eingang des Schreibens eingerdumt worden. -

' Insgesamt gingen 30 Stellungnahmen ein, die grundsitzlich alle bearbeitet wurden. Davon gingen 9
Stellungnahmen ein, die keine An’regungen und Hinweise enthielten, und 21 Stellungnahmen mit

Anregungen—undfoder—Hinweiser—Von—7—Behtrden—bzw— Stellen—wurdemr—schriftlich—keine
Stellungnahme abgegeben. Bei diesen Tragern offentlicher Belange wird davon ausgegangen dass

deren Belange nicht beriihrt werden (§ 4 BauGB).
Am Verfahren wurden auch die Fachdmter des Bezirksamtes Tempelhof- Schoneberg beteiligt.



ANDERUNG DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN XIII-VE4 DURCH -

- DECKBLATT

Die Abwigung der im Rahmen der Biirgerbeteiliging gemiB § 3 Abs.2 BauGB und der parallel
- hierzu durchgefiihrten Trigerbeteiligung gemdB § 4 Abs. 2 BauGB gefuBlerten Anregungen und
* Hinweise sowie die Abstxmmungsgesprache mit den am Planungsprozess beteiligten Amtern und
Behorden fiihrten zu Anderungen der Festsetzungen des Entwurfs des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes. Diese Anderungen und Erginzungen wurden mit dem Deckblatt vom 11. Juni 2001

in den vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf XIII-VE 4 eingearbeitet.

Die Grundziige der Planung wurden durch die Anderungen und Erginzungen des Deckblatts vom

11.06 2001 nicht beriihrt. Den betroffenen Biirgern (Eigentiimern) sowie den beriihrten Trigern
- offentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme gem. § 13 BauGB in Verbmdung mit § 3

Abs. 3 BauGB gegeben.

Der betroffene Grundstiickseigentiimer und der Vorhabentréiger haben zu den Anderungen und

Ergénzungen des Deckblatts vom 11.06 2001 am 15.06.2001 und 12.06.2001 keine Anregungen
~ abgegeben, so dass die Inhalte des Deckblattes keiner weiteren Anderung mehr bediirfen.

Durch die Anderungen/Ergéirizungen wurden die StraBlenverkehrsbehorde, das Tiefbauamt und die

Untere Denkmalschutzbehérde als Trager 6ffentlicher Belange beriihrt. Die Beteiligung der beriithrten -

Triger offentlicher Belange erbrachte keine Bedenken und erfordert demzufolge keine weitere
Anderung des Deckblattes. :

PLANREIFEBESCHLUSS DER BVV

Die BVV beschloss in der Sitzung vom 18. Juli 2001 die Zulissigkeit von Erteilung von
Genehmigungen nach § 33 Abs. 1 BauGB im - Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans XIII-VE 4 vom 15. Mérz 2001, mit Deckblatt vom 11. Juni 2001.

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Das am 3. August 2001 in Kraft getretene Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz ist gemél § 245¢ BauGB (Fassung
1998) im Verfahren anzuwenden gewesen. Festgestellt, und in Form einer den Planreifebeschluss der
BVV vom 18. Juli 2001 erginzenden Vorlage in der BVV-Sitzung am 17. Oktober 2001 zustimmend
zur Kenntnis genommen wurde, dass nach dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie
‘eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung bestand. Aufgrund der

Vorpriifung im Einzelfall, konnte die Feststellung getroffen werden, dass keine erheblichen .

nachteiligen Auswirkingen im Sinne des Gesetzes zu erwarten sind und von daher eine weitergehende
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nicht besteht.

" BEZIRKSAMTSBESCHLUSS

In seiner Sifzung am 17.10.2005 hat das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg die Vorlage zur
Beschlussfassung des Bebauungsplanes XII-VE 4 mit Deckblatt vom 11.06. 2001 durch die BVV

beschlossen

F ESTSETZUN GSBESCHILUSS DER BEZIRKSVERORDNETENVERSAMMLUNG

Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan nach Behandlung im
Ausschuss fur Stadtplanung am 16 11. 2005 beschlossen.

ANWENDUNG DER UBERLEITUN GSVORSCHRIFTEN

_ Von den Uberleltungsvorschrxften des § 233 Abs 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 2 BauGB wird
— . Gebrauch gemacht. =



ANZEIGE GEM. § 6 Abs. 4 AGBauGB

Mit Schreiben vom Januar 2006 zeigte das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan XII-VE 4 der Senatsverwaltung fiir Stadtentwwklung zur
Festsetzung an.

“Nach erfolgter Rechtspriifung reichte die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung mit Schreiben II C

22/ 6146-XIII-VE 4 vom 21.2. 2006 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan XIII-VE 4 zuriick. In
Anbetracht der Entscheidung des BverwG 4. Senat (Az: 4 CN 3/02), wonach in einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Festsetzung von Baugebieten allein nicht ausreicht und eine
konkrete Vorhabensbeschreibung, an der es hier mangelt, unerldsslich ist, wurde der
vorhabenbezogene Bebauungsplan X1II- VE 4 beanstandet, der dementsprechend iiberarbeitet werden
soll. :
Eine erneute 6ffentliche Auslegung ist nicht erforderlich, da sich aus der Berichtigung im Plan und
der Anpassung der Begriindung keine Anderung der Betroffenheit der Offentlichkeit wie auch der
Behorden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange ergibt, da die in den Beteiligungsverfahren dar-
bzw. ausgelegten Pldne und Begriindungen die Art des beabsichtigten Vorhabens ausreichend
vermitteln. Lediglich die Vorhabentriger sind iiber die Anderung — urspriinglich Gewerbegebiet,
nunmehr Nahversorgungs- und Freizeitzentrum — zu unterrichten.

UNTERRICHTUNG DER VORHABENTRAGER

Die Vorhabentriger wurden schriftlich von den Anderungen, die lediglich der Klarstellung dienen
und sich inhaltlich nicht auswirken, mit Schreiben vom 15. Februar 2006 (EXSOL GmbH und Cds,
Wohnbauten Berlin GmbH) sowie vom 28. Februar 2006 (Haberent Immobilien Marketing)
unterrichtet. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben, hierfir wurde eine Frist von 10
" Tagen nach Eingang des Schreibens eingerdumt. In diesem Zusammenhang wurden keine Einwénde

erhoben.

ERNEUTE ANZEIGE GEM. § 6 Abs. 4 AGBauGB

Mit Schreiben Plan 21 vom 11.05. 2006 zeigte das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg erneut den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan XIII-VE 4 der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung - II C - zur

Festsetzung an.
Nach erneuter Rechtspriifung reichte die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung mit Schreiben II C

22/ 6146-XIII-VE 4 vom 18.05. 2006 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan XIII-VE 4 ohne
- Beanstandung zuriick. Der Bebauungsplan ist darauf hin am 14 6.2006 durch das Bezirksamt als

Rechtsverordnung festgesetzt worden.
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBL I S. 2414), zuletzt
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Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)
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Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg
- Abt. Gesundheit, Stadtentwicklung und Quartiersmanagement
Amt fiir Planen, Genehmigen und Denkmalschutz
Fachbereich Planen’

o

Leiterin des Fachbereichs Planen
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Verordnung

iiber die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XIII-VE 4
im Bezirk Tempelhof-Schoneberg, Ortsteil Mariendorf

Vom 14. Juni 2006

Auf Grund des § 12 Abs. 1 in Verbindung mit § 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. I S. 1818, 1824), in
Verbindung mit § 6 Abs. 5und mit § 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Aus-
fiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBIL. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel II des Gesetzes vom
18. Dezember 2004 (GVBI. S. 524), wird verordnet:

§1
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan XIII-VE 4 vom 15. Mirz
2001 mit Deckblatt vom 11. Juni 2001 fiir die Grundstiicke Marien-
dorfer Damm 292, 292A/298 und Titlisweg 20, 20A-G, 22, 22A, 24,
24A-F, einschlieBlich des Titlisweges zwischen Hirzerweg und Ma-
riendorfer Damm, im Bezirk Tempelhof-Schoneberg, Ortsteil Mari-
endorf, wird festgesetzt.
§2
Die Urschrift des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann beim
Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abteilung Bau-
wesen, Amt fiir Geoinformation und Vermessung, beglaubigte Ab-
zeichnungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kénnen beim
Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abteilung Gesund-
heit, Stadtentwicklung und Quartiersmanagement, Amt fiir Planen,
Genehmigen und Denkmalschutz, Fachbereich Planen und Fach-
bereich Genehmigen, kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften iiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Filligkeit
etwaiger Entschidigungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloschen von Entschddigungsanspriichen bei nicht frist-
gemifer Geltendmachung (§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung iiberpriifen
lassen will, muss
1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschrif-

ten, die in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs
bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verlet- -
zung der Vorschriften iiber das Verhiltnis des Bebauungsplans
und des Flichennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mén-
gel des Abwiigungsvorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im
Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,
innerhalb von zwei Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung
gegeniiber dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten
Frist werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mingel gemaf § 215
Abs. 1 des Baugesetzbuchs und geméB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur

Ausfiihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrinkung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die
Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt wor-
den sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tag nach der Verkiindung im Gesetz-

und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

Berlin, den 14. Juni 2006
Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Band E.Ziemer

Bezirksbiirgermeister Bezirksstadtritin
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