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A Begrindung

I. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiberlegungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Auf dem Geldnde des ehemaligen Gaswerkes in Mariendorf ist unter Beriicksichtigung des
denkmalgeschitzten Gebéaudebestandes die Entwicklung eines nutzungsgemischten
gewerblichen Quartiers fur unterschiedliche Produktionsformen mit erganzenden Nutzungen
beabsichtigt.

Im Zuge einer stadtebaulichen Entwicklungsstudie wurden Potenziale fir die Weiterentwicklung
und Aufwertung des Areals aufgezeigt sowie Verkniipfungsmaoglichkeiten mit den angrenzenden
Stadtstrukturen herausgearbeitet. Es wurde ein robustes stadtebaulich-freiraum-planerisches
Grundkonzept erarbeitet, das die Ansiedlung hoherwertiger Nutzungen in den Bereichen
produzierenden Gewerbes sowie Digitalisierung und Dienstleistungen (Industrie 4.0,
Manufakturen, spezialisierte Gewerbebetriebe, Betriebe im Bereich der Digitalwirtschaft) und
erganzenden Nutzungen ermdglicht. Das Konzept soll zugleich die notwendige Flexibilitat
besitzen, um auf kunftige Anderungen und Entwicklungen reagieren zu koénnen.
Industriedenkmale sollen als Landmarks in die Gesamtstruktur eingebunden werden. Mit der im
zentralen Hallengebaude errichteten Brauerei mit Gastronomieeinrichtungen und
Veranstaltungsangeboten besteht ein wichtiger Ankernutzer fir die Gebietsentwicklung, die vom
Eigentiimer unter dem Titel ,Marienpark® durchgefihrt wird.

Im Bebauungsplanverfahren soll entsprechend der heute bestehenden verkehrlichen Funktion
die Stralde ,Altes Gaswerk Mariendorf® in das 6ffentliche Stralennetz eingebunden werden. Fir
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Areals sind weiterhin Verknipfungen mit den
umgebenden Stadtstrukturen herzustellen und Barrieren abzubauen (z.B. Offnung fiir Wege- und
Blickbeziehungen, Neugestaltung der Zugangssituation zum parallel zur Bahntrasse
verlaufenden Weg).

Durch den historischen Gebaudebestand, den pragenden Baumbestand sowie die
zusammenhangenden Brachflachen besteht insgesamt ein hohes Potenzial fur die
Weiterentwicklung des Standortes. Durch den Eigentiimer ist eine schrittweise Entwicklung des
Plangebietes vorgesehen.

Das Plangebiet ist derzeit planungsrechtlich als Industriegebiet festgesetzt. Die Entwicklung
eines offenen Quartiers fiir unterschiedliche Produktionsformen mit erganzenden Nutzungen
erfordert eine planungsrechtliche Neuordnung. In dem Zusammenhang soll in den
Gewerbeflachen durch eine Differenzierung der Nutzungsstrukturen dem in der Stadt zunehmend
wachsenden Bedarf an vielfaltigen und urbanen Arbeits- und Produktionsweisen Rechnung
getragen werden.

2 Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet stellt einen Teil des Gewerbebandes ,GroRbeerenstralle” im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg dar, das sich dstlich parallel zur Bahntrasse der Dresdner Bahn erstreckt. Das vom
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brachliegenden Mariendorfer Hafen bis zum S-Bahnhof Marienfelde reichende Gewerbegebiet
weist insgesamt eine Grof3e von ca. 211 ha auf und stellt einen gewachsenen Grol3standort dar.

Im Bereich des ehemaligen Gaswerkes haben sich im Norden neue Logistikunternehmen
angesiedelt, parallel zur Bahntrasse liegt ein ca. 6,2 ha groRes Solarfeld. Um den
denkmalgeschitzten Gebdudebestand und an der Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf* befinden
sich Brachflachen und eine untergenutzte Gewerbestruktur. Eine Umnutzung des sanierten
Gebaudebestandes wird gegenwartig durchgefuhrt. Entlang der sudlich angrenzenden
Lankwitzer StraBe sind einzelne Wohnhauser vorhanden, diese liegen auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Plangebietes. Innerhalb des Plangebietes befinden sich vereinzelt
ehemalige Werkswohnungen.

Ostlich grenzt der Standort der Schindler AG an, hier ist ebenfalls eine Umstrukturierung und
Aufwertung von gewerblichen Flachenpotenzialen vorgesehen. Dieser Bereich liegt auf3erhalb
des Bebauungsplangebietes, es werden jedoch Verknipfungsmdglichkeiten im weiteren
Planungsprozess untersucht werden.

Westlich der Bahntrasse der Dresdner Bahn liegt ein grof3flachiges Wohngebiet, das zum Bezirk
Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lankwitz gehort.

Der Standort des ehemaligen Gaswerkes bietet eine Verkniipfung zu den Ortskernen von Alt
Mariendorf und Alt-Lankwitz sowie den nordlich der Ringstral3e gelegenen Wohngebieten an. Das
Plangebiet ist gegeniiber den angrenzenden Quartieren jedoch noch raumlich abgeschottet, eine
Ausnahme stellt die auch von o6ffentlichen Verkehren genutzte private Strale ,Altes Gaswerk
Mariendorf dar. Der Prozess der Offnung beginnt gegenwartig durch neue Nutzungen in
Gebauden des Denkmalbereiches und der partiellen Offnung der Einfriedung am parallel zu
Bahntrasse verlaufenden Weg.

Das ab 1900 errichtete und mehrmals umgebaute industriell genutzte Areal wurde 1996 stillgelegt
und bis 1999 riickgebaut. Die denkmalgeschiitzten Gebaude wurden saniert und das Areal von
der GASAG AG an den heutigen privaten Eigentimer verkauft. Seit 2013 wird durch den neuen
Eigentimer mit der koordinierten Entwicklung des Gesamtprojektes ,Marienpark Berlin®
begonnen.

Durch die langjahrige Nutzung als Industrie- und insbesondere Gaswerkstandort sind erhebliche
Altlasten im Plangebiet vorhanden. Im Zuge des Entwicklungsprozesses werden entsprechende
Altlastensanierungsmafinahmen sowie die Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen
vorgenommen.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-80 liegt im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg, Ortsteil Mariendorf. Im Norden der Hauptflache grenzen eine Photovoltaikanlage
sowie zwei Logistikbetriebe an, die Stral3e ,Altes Gaswerk Mariendorf* mindet in die Ringstrale.
Ostlich grenzt das Betriebsgeldnde der Firma Schindler an, im Suden wird das Plangebiet durch
die Lankwitzer Strafe begrenzt. Einbezogen sind hier eine Kleingartenflache sowie eine
gewerblich genutzte Flache mit Zufahrt zum ehemaligen Bahndamm. Im Westen grenzt die
Bahntrasse der Dresdner Bahn an.

Der Uuberwiegende Teil der Grundsticke innerhalb des Plangebietes befindet sich in
Privateigentum (Flurstiicke 70/7, 131, 133, 149, 207, 213, 215, 218, 220, 223, 248, 267, 268 und
teilweise 250, 258, 261 der Flur 1). Dies beinhaltet auch die Flache der Stralde ,Altes Gaswerk
Mariendorf“ (Flurstiicke 251, 82/9, 82/12 und teilweise 252 der Flur 1), dessen vorgesehene
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Ubertragung an das Land Berlin in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt wird. Die
Gewerbeflache an der Briicke Lankwitzer Stral3e befindet sich ebenfalls in Privatbesitz (Flurstiick
70/48 der Flur 1).

Die StralRenverkehrsflache Lankwitzer StralRe sowie der vordere Abschnitt der Zufahrt zum
ehemaligen Bahnubergang (Flurstiicke 70/31, 70/35, 70/41, 70/44, 70/49, 70/50, 70/53, 147 und
teilweise 320 sowie 70/19 der Flur 1), der parallel zur Bahntrasse verlaufende Mariendorfer-
Hafen-Weg (70/19, 1447/58, 1892/70, 1896/58, 1897/63, 2084/58, 2481/58 der Flur 1) und die
Flache der Gasdruckregelanlage (Flurstiick 214 und sowie 224 der Flur 1) befinden sich im Besitz
des Landes Berlin. Im Bereich der Ringstral3e liegen Teilflachen im Besitz des Landes Berlin
(Flurstiicke teilweise 82/8, 82/10, 82/12 und 48/13 der Flur 1).

Eigentumer der Grundsticke Uber den Teltowkanal fihrenden Mariendorfer-Hafen-Steg
(1305/58, 1306/58, 1307/58 der Flur 1) ist gem. Grundbuch die Bundesrepublik Deutschland
(Bundeswasserstral3enverwaltung).

Im Zufahrtsbereich zum ehemaligen Bahnibergang gehoren Teilflachen der Deutschen Bahn
(Flurstick 137, 139 der Flur 1), sind Bundeseisenbahnvermégen (Flurstiick 136, 138 der Flur 1)
bzw. gehdren dem Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG (Flurstiick 106 der Flur 1).

Der Geltungsbereich hat eine GrofRe von ca. 23,6 ha.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Die Errichtung des Gaswerkes Mariendorfs erfolgte ab 1900 als grofte und technologisch
fortschrittlichste Gasanstalt in Berlin. Mit dem 1906 er6ffneten Mariendorfer Hafen erhielt das
Gaswerk einen direkten Zugang zum markischen Wasserstral3ennetz. Das ehemalige Gaswerk
Mariendorf ist aufgrund seiner historischen Bauwerke als Gesamtanlage denkmalgeschiitzt.
Neben dem Gebaudeensemble um die Reinigerhalle (1901) wird das Areal durch den ca. 40 m
hohe Teleskop-Niederdruck-Gasbehalter (1901), den alten Wasserturm, den ca. 46 m hohen
neuen Wasserturm (1969), das am Zugang der Lankwitzer Strafl3e 45 in Villenstil 1900 erbaute
Wohn- und Verwaltungsgebaude und die beiden ca. 33 m hohen Kugelgasbehalter aus der
Nachkriegszeit gepragt. Die GASAG AG betreibt im zentralen Bereich noch eine
Gasdruckregleranlage.

Zur Anpassung der Gasherstellung an die stadtischen Erfordernisse erfolgten Erweiterungen und
Neubebauungen. So wurden ab 1951 Teile des veralteten Werks stillgelegt und eine
leistungsfahige moderne Gaskokerei errichtet. Ab 1956 wurde die gesamte Kohlenentladungs-
und -forderanlage neugebaut. Durch die neuen Verfahren mit Kokssortieranlage und drei
Horizontal-Koksofenbatterien wandelte sich auch die Silhouette und entsprach einer
Industrieanlage.

Das mehrmals umgebaute Areal wurde schlie3lich 1996 stillgelegt und bis 1999 riickgebaut. Die
freigewordenen Flachen wurden gewerblich genutzt (auf3erhalb des Plangebietes fir
Logistikbetriebe sowie ein Solarfeld, ca. 22 ha) oder liegen brach (ca. 12 ha). Aus der friiheren
industriellen Nutzung zeugen der noch erhaltene Gebaudebestand sowie eine rahmende
Pappelbepflanzung.

Fur die noch erhaltenen Gebdude erfolgt eine Vermietung fur gewerbliche und
produktionsorientierte Nutzungen. Zentraler Nutzer ist eine Brauerei, die in der ehemaligen
Reinigerhalle eine Produktionsstatte inklusive Schaubrauerei, Gaststétte und Biergarten errichtet.
Hierfir wurde im nord-6stlichen Bereich eine neue Parkplatzanlage fir ca. 130 Parkplatze
errichtet. Im Jahr 2019 hat ein Wechsel des Betreibers stattgefunden.
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Innerhalb des Plangebietes sowie in der direkten Umgebung befindet sich eine sehr heterogene
Bebauungsstruktur, die von groBmalfistablichen Logistikbetrieben mit gro3flachig versiegelten
Arealen bis zur atmospharischen historischen Bebauung und einem alten groRRkronigen
Baumbestand gepragten Grunraumen und brachliegenden Flachen gepréagt ist.

Nordlich der RingstralRe beginnen grol3flachige Wohnquartiere mit einer blockartigen Bebauung.
Ein sudlich der Ringstral3e verlaufendes Grinband mit einer Kita, einem Spielplatz und Skatepark
sowie Grinflachen und einer Kleingartenanlage trennt die Nutzungen Gewerbe und Wohnen.

Unmittelbar 6stlich grenzt das gewerblich genutzte Betriebsgelande der Schindler AG an.
Inselartige Wohnnutzungen befinden sich in den Blockrandern Lankwitzer Stral3e 4 - 8 sowie 42
- 44,

Der an der Briicke Lankwitzer Stral3e gelegene Teilbereich stellt eine isolierte Gewerbeflache fur
eine Aufzugsfirma dar. Im Norden weist die Flache einen Gelandesprung bzw. -abfall von ca. 3 —
4 m auf, daran grenzt eine Kleingartenanlage mit ca. drei Parzellen an. Die verkehrliche
ErschlieBung erfolgt Gber eine Zufahrt, die zum ehemaligen Bahniibergang fthrt.

Entlang der Bahntrasse besteht eine Wegeverbindung von der Lankwitzer Stral3e bis zur
Lankwitz-Mariendorfer Ful3gangerbriicke, die eine Verbindung tber den Teltowkanal bis zum S-
Bahnhof Attilastral3e ermdglicht. Aufgrund der schlechten Beschaffenheit der Wegeflachen sowie
der unzureichenden Beschilderung im Bereich der Lankwitzer Stral3e besteht ein
Aufwertungsbedarf. Dies gilt auch fir den grabenartigen und verwilderten Zugang zum
Wohngebaude Lankwitzer Strale 57. Im Zuge des weiteren Planungsverfahrens soll hier eine
Verbesserung der Zugangssituation erfolgen, auch im Zusammenhang mit einer hoheren
Frequentierung durch FuRganger und Radfahrer aufgrund der geplanten Nutzungen im
Plangebiet und eines geplanten S-Bahnhofs.

2.4 Geltendes Planungsrecht
Fur das Areal liegen folgende rechtskraftige Bebauungspléane vor:
Bebauungsplan XllI-B1, Blatt 3

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des am 12. Juli 2005 (GVBI. S. 431) festgesetzten
Bebauungsplanes XIlI-B1, der hinsichtlich der Art der Nutzung auf 8 9 BauNVO 1990 Uberleitet.
Der Bebauungsplan setzt Industriegebiet (i.V.m. Baunutzungsplan Baustufe 6) mit einer
bebaubaren Flache von 0,6 und einer Baumassenzahl (BMZ) von 8,4 fest.

Der Bebauungsplan XI1I-B1 vom 12. Juli 2005 mit Anderung vom 13. Juni 2006 (GVBI. S.481)
wird durch den Bebauungsplan XllI-B1-1 folgendermafRen geandert: In den Gewerbe- und
Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Aushahmsweise kdnnen
Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb raumlich-funktional zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind.

Bebauungsplan XllI-24
Fur die Teilflache nordlich der Briicke der Lankwitzer StrafRe besteht der am 08. Méarz 1961
festgesetzte Bebauungsplan XllI-24 (GVBI.S. 343), der ein reines Arbeitsgebiet sowie ein

Leitungsrecht festsetzt.

Bebauungsplan Xl11-200
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Im sid-6stlichen Teil liegt das Plangebiet im Geltungsbereich des am 26. August 1976
festgesetzten Bebauungsplanes XIII-200 (GVBI. S. 1871), der hinsichtlich der Art der Nutzung im
westlichen Teil Gaswerk und im &stlichen Teil Industriegebiet festsetzt und vorwiegend der
Verbreiterung der Lankwitzer Stral3e dienen sollte.

Bebauungsplan XllI-B1-1

Durch den am 06. Mai 2014 (GVBI. S. 140) festgesetzten Textbebauungsplan XllI-B1-1 wurde
der Bebauungsplan XIlI-B1 geadndert und Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Den
Produktionsbetrieben zugeordnete Verkaufsflachen sind ausnahmsweise zulassig.

2.5 Verkehrserschlie3ung

Das Plangebiet ist Gber die zwischen der Lankwitzer Strae und der Ringstraf3e verlaufende
Strale ,Altes Gaswerk Mariendorf® (ehemalige Werkstralle) an das o6ffentliche Berliner
StralRennetz angeschlossen.

Aufgrund der Quell- und Zielverkehre der noérdlich des Plangebietes angesiedelten
Logistikbetriebe liegt ein hoher Schwerverkehrsanteil (SV-Anteil) vor. Die Lankwitzer Straf3e und
die RingstralRe haben die Funktion einer Ubergeordneten Hauptverkehrsstrafle. Im Zuge des
Planungsverfahrens soll eine o6ffentliche Widmung der Strale ,Altes Gaswerk Mariendorf*
erfolgen, um der gegenwartigen verkehrlichen Verbindungs- und Erganzungsfunktion im
Hauptstral3ennetz Rechnung zu tragen. Die verkehrstechnische Bewaltigung der prognostizierten
Verkehrsmengen an den Knotenpunkten wurde gutachterlich untersucht (siehe Kap. 111.3.8). Die
Ergebnisse und erforderlichen Malinahmen werden im Bebauungsplanverfahren bericksichtigt.

Durch die Buslinie 181 in der Lankwitzer StralRe sowie die S-Bahnhofe Attilastrale und U-
Bahnhof Alt-Mariendorf besteht eine OPNV-Anbindung. Da die genannten Bahnhofe jedoch
aullerhalb der direkten Einzugsbereiche liegen, soll perspektivisch ein zusatzlicher S-Bahn
Haltepunkt an der Lankwitzer Briicke entstehen. Im Flachennutzungsplan ist ein neuer Bahnhof
dargestellt und im STEP Verkehr als Infrastruktur-Langfristvorhaben aufgenommen. Die
Lankwitzer Bricke wurde vorsorglich mit einer Breite errichtet, die den Bau eines S-Bahnhofs
zulasst. Die erforderlichen Flachen sind im Eigentum der Deutschen Bahn.

Anbindungen an das Ubergeordnete Fahrradroutennetz bestehen am Teltowkanal sowie den
parallel zur S-Bahntrasse und in der Ringstral3e verlaufenden Radwegen.

2.6 Technische Infrastruktur

Der umfangreiche Leitungsbestand im Plangebiet wurde in einer Medienstatusanalyse
(Medienstatusanalyse “Marienpark Berlin”, Abschlussbericht Juni 2014, Hyder Consulting GmbH
Deutschland) auf die Funktionsfahigkeit Uberprift und dokumentiert. Auf dieser Grundlage
werden durch den Eigentumer fortlaufend Sanierungs- und Erneuerungsmafnahmen an der
technischen Infrastruktur vorgenommen.

Das Gebiet ist mit allen erforderlichen Medien der Stadttechnik versorgt, die im Rahmen der
vorhandenen Leistungsfahigkeit genutzt werden kdnnen.

Gegenwartig lassen sich zum Leitungsbestand, auch unter der Berlcksichtigung der Inhalte des
Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung (Grundlagen), folgende Aussagen machen:

Trinkwasser
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Die Trinkwasserversorgung kann Uber den Anschluss an das in der Ringstra3e und in der
Lankwitzer StraBe sowie in der Zufahrt zum ehemaligen Bahniibergang liegende Leitungsnetz
bereitgestellt werden.

Durch die Berliner Wasser Betriebe (BWB) wurde fir die Versorgung des Geltungsbereichs
bereits eine hydraulische Stellungnahme inklusive Berohrungskonzept erstellt.

Regenwasser

Auf Grund der Untergrundverhaltnisse (Durchlassigkeiten des Bodens, Belastung des Bodens,
ausreichender Flurabstand des Grundwassers) ist eine Versickerung von Regenwasser nur in
Teilbereichen mdglich. Entsprechende Potenzialflachen (6stlich der Stralle Am alten Gaswerk
Mariendorf sowie ndordlich der Flursticke 131 und 133 der Flur 1) wurden im Zuge einer
gutachterlichen Untersuchung (Prifung der Versickerungsmoglichkeit des Niederschlags-
wassers von Dachflachen der BF20 und 60, Marienpark, Fugro Consult GmbH, Juli 2015)
ermittelt. Daher kommt unter Verwendung des bestehenden Regenwasserkanalnetztes im
Plangebiet der Riickhaltung und verzdgerten Einleitung in den Teltowkanal eine hohe Bedeutung
Zu.

Fur das Projektgebiet des Marienpark wurde in Vorabstimmungen mit den Berliner
Wasserbetrieben und SenUVK Il D 25 eine Regenwasserbewirtschaftungskonzeption erstellt
(Regenwasserbewirtschaftungskonzeption, Grobkonzept, Voigts Ingenieure GmbH, Berlin,
November 2017). Diese Grobkonzeption ist im Zuge der Entwicklung konkreter Einzelprojekte zu
vertiefen. Des Weiteren wird durch die BWB derzeit eine Generelle Planung Regenwasser fir die
zuklnftig durch die BWB zu betreibenden Regenwasseranlagen in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen erstellt.

Schmutzwasser

Der grofite Teil des anfallenden Schmutzwassers wird nach Norden im Kreuzungsbereich Stral3e
LAltes Gaswerk Mariendorf* / Ringstrale Uber einen Kanal DN 250 in das Ubergeordnete,
offentliche Schmutzwassernetz der Berliner Wasserbetriebe eingeleitet. Am Ubergabeschacht
betragt die Schachtsohlhéhe 36,69 m. Von diesem Punkt fihrt eine Sammelleitung DN 250 nach
Suden, an die die einzelnen Teilnetze der zu entwéssernden Einzugsgebiete angeschlossen sind.

Eine Ausnahme bildet das kleine Schmutzwassernetz, mit dem die beiden Blro-/
Verwaltungsgebaude im Zufahrtsbereich von der Lankwitzer Stral3e erschlossen sind (Flurstiick
267). Dieses Netz entwdssert mit einem Kanal DN 150 an einem Anschlusspunkt in der
Lankwitzer Strafle in das Ubergeordnete, Ooffentliche Schmutzwassernetz der Berliner
Wasserbetriebe. Die Sohlhéhe der Vorflut DN 250 der BWB betragt im Anschlussbereich ca.
47,15 m.

Durch die BWB wird derzeit eine Generelle Planung Schmutzwasser fir die in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen zu errichtenden Schmutzwasseranlagen erstellt.

Loschwasser
Fur die Loschwasserversorgung stehen im Regelfall die Leitungen der Trinkwasserversorgung,

im Rahmen der Leistungsfahigkeit des vorhandenen oder geplanten Netzes, zur Verfligung, wenn
keine geeigneten Entnahmestellen auf dem Grundstick zur Verfugung stehen. Wenn die
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Kapazitat der Leitungen nicht ausreicht, kann Uber MafRnahmen zur Druckerhéhung oder
zusatzliche Leitungen entschieden werden.

Elektrizitat

Das Plangebiet ist an das Elektrizitatsnetz angeschlossen. Die Mittel- und
Niederspannungstrassen der Vattenfall Europe Netzservice GmbH verlaufen innerhalb der
potenziellen Baufelder sowie bestehender und geplanter Verkehrsflachen.

Im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung soll der Trafo (Im Marienpark Nr. 9) sowie die Container
abgerissen werden. Im Plangebiet werden neue Verteilerzentralen errichtet.

Gas

Im Plangebiet liegt eine von der GASAG Berlin AG betriebene Gasdruckregelanlage, an die
Gashochdruckleitungen (DN 600) angeschlossen sind.

Ostlich der StraBe ,Altes Gaswerk Mariendorf* befinden sich Tiefenanoden, die mit einem
Schutzbereich mit Radius von 20 m Uber eine Dienstbarkeit gesichert sind.

Telekommunikationslinien

Das Plangebiet ist mit Telekommunikationsinfrastruktur erschlossen, Aus- oder Umbauten des
Telekommunikationsnetzes auf dem Grundstick sind durch den Eigentimer und
Projektentwickler in Abstimmung mit den Netztrégern eigensténdig zu planen und umzusetzen.

2.7 Denkmalschutz

Der uberwiegende Teil des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf ist als Denkmalbereich
(Gesamtanlage) geschitzt. Weiterhin sind unter der Objektnummer 09055081 insgesamt 15
Baudenkmale in der Berliner Denkmalliste geflihrt. Darunter befinden sich u.a. die in Klinker
errichteten Produktionsgebaude, der noch erhaltene Gasometer sowie zwei Wassertirme
(errichtet um 1900 sowie 1968-69) und Wohn- und Verwaltungsgebéaude.

Das ehemalige Gaswerk Mariendorf ist ein bedeutendes Zeugnis Berliner Industriearchitektur
sowie der technischen Entwicklung der Energieversorgung und der Stadtgeschichte. Die
Anlieferung der Kohle erfolgte tiber den Anschluss an die Berlin-Dresdener Eisenbahn sowie an
den Teltowkanal. Das 1900-01 erbaute Gaswerk Mariendorf war zur Bauzeit die grofRte,
modernste und technologisch fortschrittlichste Gasanstalt im Berliner Raum.

Die Entwarfe fur die roten Backsteinbauten aus der ersten Bebauungsphase 1901 stammen gem.
Angaben aus der Denkmaldatenbank von der Architektensozietat Schulz & Schlichting®. Fur die
im gleichen Stil ausgefihrten Umbauten und Erweiterungen nach 1903 war Paul Karchow
verantwortlich. Das Areal wird durch den Kernbereich mit der grol3en Reinigerhalle 1 (1901)
gepragt, von aul3en zeugen die Landmarks des ca. 40 m hohen Gasbehalters sowie der ca. 30
m bzw. 46 m hohen Wassertirme von der frlheren industriellen Nutzung. Daneben waren
Versorgungseinrichtungen des Gaswerkes angeordnet. Im 1901 erbauten und 1908
aufgestockten Werkstattgebaude waren Schmiede, Schlosserei und Holzbearbeitungswerkstatt
untergebracht, der Lokomotivschuppen diente der Reparatur und Wartung der werkseigenen
Eisenbahn, das zweigeschossige Bade- und Speisehaus der Handwerker und Arbeiter enthielt
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Waschraum, Duschen, Ankleideraum sowie im Obergeschoss die Kantine mit dem Speisesaal.
Die 1909 von Karl Bernhard errichtete Reinigerhalle 2 weist eine Eisenkonstruktion mit
Mauerwerksausfachung auf.

Die Speicherung der erzeugten Gasmenge erfolgte in 2 runden Teleskop-Niederdruck-
Gasbehaltern, die von freistehenden Eisengeristen getragen wurden. Der Gasbehélter ist seit
1995 stillgelegt und nur noch das Gerist erhalten. Der zweite direkt an der Lankwitzer Stral3e
gelegene Niederdruck-Gasbehalter (erbaut 1905) wurde 1996 abgerissen. In Berlin sind hur noch
zwei Behalter dieser Art erhalten, darunter der Gasbehalter an der Lankwitzer Straf3e, der mit
einem Inhalt von 108.000 m® zur Bauzeit als groRter Gasspeicher des Kontinents galt.

Das Gaswerk verflgte Uber eine eigene Wasserversorgung. Das Wasser wurde aus Tiefbrunnen
gefordert und fur Kihlung und Betrieb der technischen Anlagen verwendet. Der burgartige
gestaltete alte Wasserturm erinnert an mittelalterliche Stadttiirme. Ganz schmucklos erscheint
der neue Wasserturm, der durch die Bauabteilung der GASAG 1968-69 errichtet wurde. Der
hohe, auBerst dinne Schaft tragt einen kegelférmig auskragenden Wasserbehalter mit
Aussichtsplattform. Im Jahr 2017 wurden zuséatzlich die beiden an der Lankwitzer StralRe
gelegenen Gaskugelbehalter als Baudenkmal eingetragen.

An der Lankwitzer Stral3e 48 steht das 1900 erbaute Wohn- und Verwaltungsgebéude 1, das von
einem kleinen Garten umgeben ist. Der villenartige Backsteinbau enthielt das Buro des
Gaswerkes sowie Wohnungen fir leitende Ingenieure. 1922 kamen das gegenlberliegende
Wohn- und Verwaltungsgebdude 2 und das Pfoértnerhaus an der Lankwitzer Straf3e hinzu. Das
zweigeschossige Wohnhaus ist nicht mit Backstein verkleidet, sondern verputzt und
unterscheidet sich insgesamt von den tbrigen Bauten des Gaswerkes. Denkmale des Gaswerkes
wurden von der GASAG AG vor Ubergabe an den neuen Eigentiimer saniert.

Weiterhin ist die Lankwitz-Mariendorfer Fu3gangerbriicke (Hafensteg) als Baudenkmal geschiitzt
(Obj.-Nr. 09055074).

Das direkt Ostlich angrenzende Gelande steht mit seinen Bauten ebenfalls als Gesamtanlage
unter Schutz (Obj.-Nr. 09055085). Urspriinglich gehoérte auch dieses Geldnde zum Gaswerk
Mariendorf. Der nordliche Teil des Gelandes ist seit 1965 an die Schindler AG vermietet, die auf
dem Grundstick ihren Firmensitz unterhalt.
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Abbildung 1: Ausschnitt Denkmalkarte, Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt

2.8 Baulasten, Grunddienstbarkeiten

FiUr das Plangebiet bestehen Baulasteintragungen fur den Zufahrtsbereich der Stralle ,Altes
Gaswerk Mariendorf“ / Ringstralde zugunsten des Flurstickes 231, Flur 1 (Rewe Logistik GmbH).

Weiterhin bestehen aufgrund der ehemaligen Nutzung des Gaswerkes Mariendorf sowie deren
Nachnutzung umfangreiche beschrénkte personliche Dienstbarkeiten und Grunddienstbarkeiten.
Im Wesentlichen sind zugunsten der GASAG AG auf den Flurstiicken 213, 215, 223 und 248,
Flur 1 folgende beschrankte persénliche Dienstbarkeiten eingetragen:

e Recht zum Betrieb und zur Unterhaltung von Gashochdruck- und Mitteldruckgasleitungen
sowie einer Kathodischen Korrosionsschutzanlage mit Bebauungsverbot und Verbot von
Bodenauf- und -abtragen auf dem Schutzstreifen und den Freihaltebereichen

e Recht zur Errichtung und Betreibung von Sanierungsanlagen, Brunnen und Pegel sowie
Verlegung von Leitungen mit Zuwegung (Sanierung Benzolschaden)

e Geh- und Fahrrecht zur  Photovoltaikanlage  sowie  Bauhfhen-  und
Bepflanzungsbeschrankung fur die Photovoltaikanlage

e Recht zum Betrieb und zur Unterhaltung von zwei Tiefenanoden mit Zufihrungsleitungen

wie Strom- und Messkabel fur eine KKS-Anlage, Wegerecht, Bebauungsverbot und
Verbot von Bodenauf- und -abtragen auf der Schutzflache.
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2.9 Altlasten

Entsprechend der bis 1996 erfolgten Nutzung als Gaswerk und der Verwendung
unterschiedlicher Schadstoffe wurden auf dem Gelande umfangreiche Boden- und
Grundwasserbelastungen vorgefunden. In einem Sanierungsvertrag wurde 2006 zwischen der
GASAG AG und dem Land Berlin die Sanierungsmafnahmen auf den Teilflachen I, 1ll und IV
geregelt. Weiterhin wurde 2007 zwischen der GASAG AG und dem Land Berlin ein
Sanierungsvertrag zur Teilflache Il abgeschlossen. Das Plangebiet des Bebauungsplanes 7-80
beinhaltet die Teilflachen | (sog. Restflache) und 1l (Entladestation) sowie 1l A und B
(Benzolanlage). Im Zuge des 2013 erfolgten Erwerbs des Gelandes ist der private Eigentimer
dem Sanierungsvertag Il beigetreten und in den Sanierungsvertrag I, Ill und IV eingetreten.

Auf Grundlage orientierender Untersuchungen wurden in Sanierungsvertrdgen folgende
MalRnahmen geregelt:

e Teilflache | (beinhaltet die Flachen &stlich und westlich der Strale ,Altes Gaswerk
Mariendorf‘ ausgenommen des Bereiches der Gasdruckregelanlage, der Flurstiicke 131
und 133 sowie der Entladestation): MaRnahmen zur Gefahrenabwehr sind nicht
erforderlich. Bei BaumaRnahmen ist vorhabenbezogen zu prifen, ob weitere
Untersuchungen und MaRnahmen sowie nutzungsbezogene Sanierungs- und
Sicherungsmal3nahmen erforderlich sind.

o Teilflache Il A und B (beinhaltet eine Flache vom neuen Wasserturm bis zur Lankwitzer
Stral3e): Im Bereich des alten Standortes Benzolanlage (Bereich A) sowie des Abstromes
(Bereich B) sind MalBnahmen zur Sanierung des mit Schadstoffen belasteten
Grundwassers durchzufihren. Hierzu wurde durch ein Fachplanungsbiro 2007 ein
Pilotversuch mit einer sog. Air-Sparging-Anlage durchgefiihrt. 2011 wurde die Eignhung
des gewahlten Sanierungsverfahrens von einem Fachplanungsbiro bestétigt und ein
aktualisierter ~ Sanierungsplan  fir die  Grundwassersanierung erstellt. Die
Sanierungsmaf3nahmen werden voraussichtlich in Kiirze abgeschlossen werden kénnen.

o Teilflache 1lI: Im Bereich Entladestation / westliches Reinigerhaus wurden Belastungen
des Bodens und Grundwassers, insbesondere mit Phenolen, PAK und BTX
nachgewiesen. Diese Belastungen wurden durch Bodenaustausch saniert, so dass im
Februar 2007 die Bodensanierung fiir abgeschlossen erklart wurden.

Im Rahmen eines Grundwassermonitorings werden auf dem Gesamtgeldnde jahrlich
Beprobungen und Untersuchungen durchgefiinrt. Die Ergebnisse werden dem Fachbereich
Umwelt des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg vorgelegt. Die Messstellen sind zu erhalten,
soweit ein Rickbau aus baulichen Griinden erforderlich ist, ist dieser nur nach Rucksprache mit
dem Fachbereich Umwelt zul&ssig.

Entsprechend der Altlastensituation werden die Grundsticke Lankwitzer Stralle 45
(Haupteintrag), 46 — 49, 54 — 57 sowie Ringstral3e 26 und 43 im Bodenbelastungskataster als
Altlast im Sinne des 8§ 2 Abs. 6 BBodSchG gefuhrt. Teilflachen sind vom Verdacht auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlast befreit. In dem Kataster wird vermerkt, dass fur die
Grundsticke Ergebnisse orientierender Bodenuntersuchungen vorliegen, die eine
Gefahrdungsabschéatzung ermdglichen. Weiterhin wird auf einen Uber die Grundstiicksgrenzen
hinausgehenden Grundwasserschaden hingewiesen. Bei baubegleitenden Eingriffen ist die
Beteiligung der Bodenschutzbehdrde erforderlich und auf der Ebene des Bauantrages fur jedes
Bauvorhaben entsprechend der vorgesehenen Nutzung ein Bodengutachten zu erstellen. Bei
sensibleren Nutzungen ist eine Neubewertung erforderlich.
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2.10 Kampfmittelbelastung

Im Zuge einer Uberprifung der Kampfmittelbelastung wurde im Juli 2016 durch die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt eine Auswertung vorhandener Luftbilder
vorgenommen. Im Ergebnis weisen besondere Merkmale / Anhaltspunkte (z.B. Bombentrichter,
Graben, Erdbunker) auf mdgliches Vorhandensein von Kampfmitteln hin. Ordnungsbehordliche
Maflnahmen wurden nicht veranlasst, da erfahrungsgeman in den weit Uberwiegenden Féllen
keine Kampfmittel in den ermittelten Merkmalen / Anhaltspunkten gefunden wurden und werden.

3 Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung
Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007 (GVBI. S. 629)

Gemall 8 1 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im
Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und 06kologischer Ziele raumlich polyzentral entwickelt
werden. Vorhandene Stérken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden. Unter der
Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung (8 5 LEPro 2007)
kommt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und der Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen erhdhte Bedeutung zu.

Entsprechend dem Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll daher die Siedlungsentwicklung
auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP HR) (GVBI. Il Nr. 35)

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist unter Pkt. 1ll, 5 des LEP HR (Verordnung vom O1.
Juli 2019) dargestellt. Die Siedlungsentwicklung gemaf Grundsatz Pkt. 5.1 soll vorrangig unter
Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungs-
gebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Das Plangebiet befin-
det sich innerhalb des Gestaltraums Siedlung, in dem gemaf Ziel 5.1. Abs. 1 des LEP HR die
bauliche Entwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete konzentriert werden soll. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die
klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstadte ergeben, bericksichtigt werden. Die-
sem Grundsatz wird durch die beabsichtigten Festsetzungen entsprochen, indem das unterge-
nutzte Plangebiet zu einem Gewerbegebiet entwickelt werden soll. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 7-80 liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP HR innerhalb des Gestaltungs-
raums Siedlung, indem die Entwicklung von Siedlungsflachen uneingeschréankt méglich ist.

Durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (Stellungnahme GL5.18-4616-007-0064/2016
vom 04. Marz 2020) wurde mitgeteilt, dass die Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst
ist.

3.2 Flachennutzungsplan

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemal 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Konkret wird die Entwicklungsfahigkeit der
einzelnen beabsichtigten Festsetzungen anhand der Ausfuhrungen zum Darstellungsumfang,
zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin AV-FNP (ABI.
S. 3673) beurteilt. Aus den Bauflachen des FNP kdnnen die ihnen zugeordneten Baugebiete der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden.
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Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABI. S. 31), zuletzt geandert am 3. Marz 2020 (ABI. S. 1683), wird das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache mit dem Zusatz Standort Energie und schadstoffbelastete Boden dargestellt. Parallel
zur Ringstral3e liegt eine Grinflache.

An der Briicke Lankwitzer Stral3e ist ein S-Bahnhof dargestellt.

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan, Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) einschlie3lich Artenschutzprogramm fur
Berlin

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm Berlin (LaPro) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) stellt auf der Grundlage des Berliner
Naturschutzgesetzes die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie
die darauf aufbauenden MalRnahmen in Grundziigen dar. Beim LaPro handelt es sich um ein
strategisches, gesamitstadtisches Planungsinstrument, das das Ziel verfolgt, 0Okologische
Belange auf ortlicher Ebene in stadtebauliche Planungen mit einzubeziehen. Die
Entwicklungsziele und MalRhahmen des Landschaftsprogramms werden in thematischen
Programmplénen dargestellt (Naturhaushalt/Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und
Artenschutz sowie Erholung/Freiraumnutzung).
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Die Erlauterung der Ziele wund Darstellung der in den Programmplanen des
Landschaftsprogramms erhaltenen Malinahmenvorschlage erfolgt im Umweltbericht (vgl.
[1.1.2.6).

3.4 Landschaftsplan

Die Verordnung zum Landschaftsplan 7-L-2 Gro3beerenstral3e in Mariendorf und Marienfelde ist
mit der Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt am 29. Januar 2011 in Kraft getreten.

Der Landschaftsplan legt fest, dass bei der Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen ein
bestimmter Anteil naturhaushaltwirksamer Flache pro Grundstiick nachgewiesen werden muss.
Hierzu wird ein einheitlicher Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,3 festsetzt. Rechtsgrundlage sind
die 88 8 und 10 des Berliner Naturschutzgesetzes (BInNatSchG). Der Geltungsbereich umfasst
215 ha der Gewerbegebiete entlang der Ringstral3e, Lankwitzer Stral3e, Grof3beerenstraflie und
Daimlerstral3e in den Ortsteilen Mariendorf und Marienfelde.

3.5 Stadtentwicklungsplanungen

Die Stadtentwicklungsplane dienen der informellen stadtebaulichen Planung. Sie sind im Berliner
Ausflhrungsgesetz zum Baugesetzbuch (AGBauGB) verankert. Sie stellen von der Gemeinde
beschlossene Entwicklungskonzepte im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar, die bei der
Aufstellung des Bebauungsplans zu berlcksichtigen sind. Im Folgenden werden die
planungsrelevanten Zielsetzungen der thematisch differenzierten Stadtentwicklungsplane
zusammenfassend beschrieben.

Stadtentwicklungsplan (StEP)
Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030

Der Senat von Berlin hat am 20. August 2019 den neu erstellten ,,Stadtentwicklungsplan Wohnen
2030 (StEP Wohnen 2030)“ beschlossen. Fir das Plangebiet erfolgen keine Darstellungen.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030

Der StEP Wirtschaft 2030 wurde am 30. April 2019 vom Berliner Senat beschlossen. Das Areal
.,Marienpark® ist Teil des Gewerbegebietes GroRbeerenstralle und wird im raumlichen Leitbild fur
eine Sicherung und Entwicklung gewerblicher Bauflache (FNP Berlin) ausgewiesen. Das
Plangebiet sowie das weitere Umfeld wird im StEP Wirtschaft 2030 als Vorteilslage Flughafen
BER (v.a. Gewerbenutzung) dargestellt. Das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten
Bereich in Berlin (EpB) ist weiterhin in der aktualisierten Fassung Bestandteil des
Stadtentwicklungsplans. Das Plangebiet ist im EpB als Gewerbliche Bauflache Nr. 23 dargestellt.
Mit dem EpB soll den produzierenden und produktionsorientierten Unternehmen
Standortsicherheit gegeben werden. In den Gebieten des Entwicklungskonzeptes kdnnen
Betriebe angesiedelt werden, die zur Entwicklung, zum Absatz und zur Wartung von
Erzeugnissen des produzierenden Gewerbes beitragen, und zwar unabhangig von ihrer
Branchenzugehorigkeit. Dazu gehdren neben den Betrieben des verarbeitenden Gewerbes und
des Baugewerbes Betriebe des GroRhandels und der Handelsvermittlung, Transport- Logistik-
und Lagerbetriebe sowie ein groBer Teil der Betriebe aus dem Bereich der sonstigen
Dienstleistungen.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030
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Der StEP Zentren 2030 wurde am 12. Marz 2019 vom Senat beschlossen. Der
Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 legt auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes die
stadtischen Zentren Berlins — mit Ausnahme der Nahversorgungszentren — fest. Der StEP
Zentren 2030 schreibt den StEP Zentren 3 fort, den der Senat im Jahr 2011 beschlossen hatte.

Fur das Plangebiet finden sich im StEP Zentren 2030 keine Darstellungen. Der nachstgelegene
zentrentragende Stadtraum mit ausgepragter Urbanitat und einem Ortsteilzentrum stellt der
Mariendorfer Damm dar (ca. 1,1 km Entfernung). Hierflr wird ein mittlerer Handlungsbedarf im
Bereich Stadtebau und im Bereich Einzelhandel dargestellt.

Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025

Die Lankwitzer Strafl3e und die RingstraRe sind gemalR dem am 29. Marz 2011 durch den Senat
von Berlin beschlossenen StEP Verkehr in Bestand 2014 und Planung 2025 als tibergeordnete
StralRenverbindung, Stufe Il dargestellt.

In der Teilkarte Wirtschaftsverkehr wird das Plangebiet als gewerbliche Bauflache und die
bestehende Logistikflachen nordlich angrenzend als Warenverteilzentrum dargestellt.

Die Trasse der Dresdner Bahn wird fur die Regionalbahn als Planung bzw. Ausbau bis 2025
dargestellt. Im STEP Verkehr wird der Bau des S-Bahnhofs Kamenzer Damm als Infrastruktur-
Langfristvorhaben aufgenommen.

Aktuell wird der StEP Verkehr mit dem Bezugsjahr 2030 fortgeschrieben.

Stadtentwicklungsplan Klima

Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)
beschlossen. Ziel des Stadtentwicklungsplans ist es, die Stadt auf den Klimawandel
vorzubereiten.

Der im Juni 2016 von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz
herausgegebene StEP Klima KONKRET ist ein Werkzeug- und Ideenkasten der
Klimaanpassung, er vertieft und profiliert die Inhalte des StEP Klima 2011, insbesondere
bezlglich der MalRnahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels.

Zu den im StEP Klima KONKRET vorgeschlagenen Anpassungsmalnahmen an den
Klimawandel mit Bezug zur verbindlichen Bauleitplanung gehdért unter anderem:

- Klimaangepasste Dachauspragungen (blaugriine Dacher, Dachbegriinung),

- Planung schattiger Freiflachen,

- Pflanzung grof3kroniger Baume insbesondere vor siidexponierten Fassaden,

- Erhdhung der Albedo durch die Verwendung von hellen und glatten Baumaterialen,
- Schaffung luftdurchlassiger Bebauungsstruktur in Richtung klimatisch entlastender
- Grunflachen im Umfeld von 200 bis 300 Metern,

- Uberstaufahige Gestaltung von ErschlieBungs- und Freiflachen sowie deren Anschlisse
an Gebaude,

- Entkoppelung der Niederschlagsentwéasserung von der Regenwasserkanalisation.

Auf den Themenkomplex Klima und die Auswertung des StEP wird im Rahmen der
Umweltprufung naher eingegangen (vgl. 11.1.2.7).

Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung
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Der Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung stellt in sechs Teilkarten Planungsgrundlagen
zu den Themen Elektroenergie, Fernwarmeversorgung, Gasversorgung, Wasserversorgung,
Regen-wasser und Schmutzwasser Uber die technische Infrastruktur zusammen. Fir das
Plangebiet ist folgende Versorgung relevant:

Im Plangebiet befindet sich eine Zentrale Gasverteilungsstelle und es verlaufen mehre
Hochdruckleitungen.

Unterhalb der Lankwitzer Stralle verlaufen ein Schmutzwasserkanal und eine
Trinkversorgungsleitung. Die Trinkwasserversorgungsleitung verzweigt sich dstlich der
Lankwitzer Bricke an der Lankwitzer StraBe. Unter der RingstraBe verlauft eine
Abwasserdruckleitung und es befindet sich dort ein Anschlusspumpwerk.

3.6 Baunutzungsplan
Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Abl. 1961 S.742) i. V. m. den ff.

Fluchtlinien und den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung Berlin 1958 weist die
Flache als reines Arbeitsgebiet, Baustufe 6 aus (bebaubare Flache 0,6 und Baumassenzahl 8,4).

| I

Abbildung 3: Ausschnitt Baunutzungsplan, Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt

3.7 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Larmaktionsplan 2013-2018 / Larmminderungsplanung
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Der Larmaktionsplan 2013-2018 wurde am 06. Januar 2015 vom Senat beschlossen. Im Rahmen
seiner Fortschreibung wurden Strategien und konkrete Anforderungen erarbeitet. Diese sind in
der ,Handreichung zur Berticksichtigung der Umweltbelange in der rAumlichen Planung — Aspekt
Larmminderung® (Dezember 2012) beschrieben.

Die Larmminderungsplanung nimmt Bezug auf die strategischen Larmkarten. Gemal
strategischer Larmkarte von 2017 liegt fur die Lankwitzer Stral3e der Gesamtlarmindex L_DEN
(Tag-Abend-Nacht) bei 70-75 dB(A) (Larmkartierung 2017, Quelle: FIS-Broker). In einem Abstand
von 20 m zur StrafRe werden im Geltungsbereich Werte von 70 — 65 dB(A) und im Abstand von
100 m noch Werte bis zu 55-60 dB(A) berechnet. Nachts werden im Abstand von 20 m zur
Lankwitzer Strafl3e Werte von 60 dB(A) erreicht.

Von der westlich am Plangebiet entlangfiihrenden Bahntrasse (S-Bahn, Glterverkehr) gehen laut
Umweltatlas geringe Beeintrachtigungen durch Betriebslarm auf den Planungsraum aus. Der
Pegel liegt zwischen 55-60 und 60-65 dB (A) je nach Streckenabschnitt am Tage und unter 55
dB (A) in der Nacht.

Im Zuge einer Schallimmissionsprognose wurden Auswirkungen der Strale ,Altes Gaswerk
Mariendorf‘ gem. 16. BImSchV uberprift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass aufRerhalb des
Plangebietes eine Einhaltung der Immissionsgrenzwerte erfolgt, im Eingangsbereich zur
Lankwitzer Stral3e werden an zwei Bestandsgebauden im Gewerbegebiet Grenzwerte um 1 bis
2 dB(A) teilweise Uberschritten. Im Rahmen der Gebaudesanierung und
Baugenehmigungsverfahren sind entsprechende passive Schallschutzmafnahmen (u.a.
schallabgewandte Anordnung von Aufenthaltsraumen, gedammte Aul3enbauteile) vorzusehen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem im L&rmaktionsplan dargestellten Bereich fir
stral3enraumliche MalRnahmen.

Dartber hinaus ist im Mai 2017 der Berliner Leitfaden zum Larmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung durch die Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz sowie fur
Stadtentwicklung und Wohnen veroffentlicht worden. Ziel des Leitfadens ist einen klaren und
vereinheitlichten Umgang mit der Larmproblematik in der verbindlichen Bauleitplanung zu
schaffen. Dabei stellt der Leitfaden die Vorgehensweise bei der Bewertung von Larmsituationen
dar und zeigt die rechtlichen Rahmenbedingungen auf.

Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017

Der Senat hat den aktuellen Luftreinhalteplan 2011-2017 am 18. Juni 2013 beschlossen. Im
Rahmen des Luftreinhalteplans 2011-2017 Berlin wird die verkehrsbedingte Luftbelastung
ermittelt. Der Luftreinhalteplan beinhaltet u.a. Situationsanalysen, in der die Uberschreitung
bestimmter Grenzwerte an Hauptverkehrsstra3en untersucht wird sowie eine Abschéatzung der
Entwicklung ohne MalRnahmen und die Planung von MalRnahmen zur Einhaltung der Grenzwerte
erfolgt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der Umweltzone Berlin und auf3erhalb des im FNP dargestellten
Vorrangbereiches Luftreinhalteplanung.

Fur die Lankwitzer Stral3e und die RingstralRe wurden im Rahmen der Untersuchungen fir den
Luftreinhalteplan fur die Parameter NO, und PMs, geringe Belastungen (Indexwerte unter 1,20)
fur den Ist-Zustand 2009 und Status-Quo Trends 2015 und 2020 festgestellt.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
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Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® wurde als Leitlinie der Berliner
Verwaltung am 28. August 2014 erarbeitet und gilt in der Uberarbeiteten Fassung vom 14. April
2015 mit Senatsbeschluss Nr. S-367/2015 vom 16. Juni 2015 als behordenverbindlich. Es handelt
sich um Regelungen fiir den Abschluss stadtebaulicher Vertréage bei Wohnungs-bauprojekten, fur
die ein Bebauungsplan wesentlich gedndert oder neu aufgestellt werden muss.

Da im Bebauungsplan 7-80 keine Wohnnutzungen festgesetzt werden, erfolgt keine Anwendung
der Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung.

Hochhausleitbild fir Berlin

Der Senat hat das Hochhausleitbild fur Berlin am 25.02.2020 beschlossen. Durch das Leitbild soll
der besonderen stadtebaulichen Bedeutung von Hochhausern die Interessen zwischen dem
Immobilienmarkt und den Winschen und Bedirfnissen der Birgerinnen und Birger Berlins
ausgeglichen werden. Anwendung findet das Hochhausleitbild im Regelfall fir Vorhaben, die den
pragenden Hohenmalstab ihrer Umgebung deutlich, das hei3t um mehr als die Halfte,
Uberschreiten. In den nach wie vor durch die ,Berliner Traufe* gepragten Innenstadtbereichen
wird dies zumeist bei Hochh&usern ab einer Hohe von etwa 35 Metern der Fall sein.

Diese Obergrenze wird im Bebauungsplan 7-80 durch die geplante Neubebauung unterschritten,
da eine bauliche Hohe von maximal 30,5 m im westlichen Bereich der Lankwitzer Stral3e
vorgesehen ist.

3.8 Raumliche Bereichsentwicklungsplanung
Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) dient gemaf § 4 Abs. 2 AGBauGB der teilrdumlichen
Entwicklung. In ihr werden die Zielvorstellungen fur Teilbereiche des Stadtgebiets aufgezeigt und
mit Tragern o6ffentlicher Belange aufeinander abgestimmt. Die Bereichsentwicklungsplanung
enthadlt Aussagen Uber die anzustrebende Nutzungsverteilung, tUber Stadtgestaltung sowie
Schutz- und Entwicklungsvorstellungen.

Die Bereichsentwicklungsplanung Tempelhof 2/3 (1998) weist das Areal als Gewerbegebiet aus.
Nordlich grenzt eine Parkanlage und parallel zur Bahntrasse ein wichtiger Fu3- und Radweg an.
Weiterhin ist an der Bricke der Lankwitzer Strae ein S-Bahn Haltepunkt ausgewiesen. Das
gesamte Areal ist als FNP-Dissensflaiche C sowie Flache mit schadstoffbelasteten Boden
dargestellt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bezirk Tempelhof-Schdneberg

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept fur den Bezirk Tempelhof-Schdoneberg mit Stand vom
29. April 2015 (Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung: 13. Dezember 2017) formuliert
Vorgaben zur Profilierung und raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie
Ziele und Leitlinien zur zukunftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung.

Die bezirklichen Ziele liegen insbesondere in

e der Starkung gewachsener Zentren in ihren Versorgungsfunktionen (Zentrumsbereich,
Haupt-, Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren),

e der Verbesserung der Nahversorgung,
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e der Sicherung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer
zukunftsfahigen ,Arbeitsteilung“ der Einzelhandelsstandorte (inkl. Sonderstandorte des
grof3flachigen Einzelhandels),

e der konsequenten Steuerung des zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Einzelhandels
durch das bauleitplanerische Instrumentarium sowie

o der Verkurzung der Wege (,Stadt der kurzen Wege").

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-80 befindet sich aufRerhalb der im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fur Tempelhof-Schoneberg dargestellten zentralen Versorgungsbereiche. Im
direkten Umfeld ist an der Lankwitzer Stralle gegenuber dem Plangebiet ein Einzelstandort
(Discounter) sowie an der Kreuzung zur Rathausstral’e ein ,Sonderstandort Nahversorgung
GroRRbeerenstralle* mit vier Einzelstandorte dargestellt. Der nachstgelegene zentrale
Versorgungsbereich wird durch das Ortsteilzentrum Mariendorfer Damm gebildet.

Mit dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden die Aussagen des SteP Zentren
konkretisiert. Flr das vorliegende Bebauungsplanverfahren sind folgende relevante Grundsatze
formuliert worden:

o Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur noch
in den zentralen Versorgungsbereichen (mit Abstufungen je nach Gréf3e und Sortiment)

e Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vorrangig im
Zentrumsbereich und Stadtteilzentrum sowie an den Fachmarktstandorten mit
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente

e Entwicklungsperspektive  fir  bestehende  Einzelhandelsbetriebe  mit  nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten aulRerhalb der definierten zentralen
Versorgungsbereiche und Sonderstandorte

o Ansiedlungsperspektive fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben in
Gewerbe- und Industriegebieten

Die Planungsziele fur das Gebiet ,Marienpark® sehen zur Belebung der Strafen- und Platzraume
und als Teil der gewerblichen Nutzung produktionsbezogene Verkaufsflachen vor. Im
Bebauungsplan 7-80 werden die Art und der Umfang ndher bestimmt werden.

3.9 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléane
Bebauungsplan 7-30

Unmittelbar Ostlich an der RingstraBe liegt der Geltungsbereich des am 18. Januar 2011
festgesetzten Bebauungsplanes 7-30. Mit dem Bebauungsplan wird fur die im Geltungsbereich
liegenden Flachen entlang der RingstralRe ein Gewerbegebiet festgesetzt und eine stadtebaulich
an dieser Stelle unerwiinschte weitere Entwicklung von Einzelhandel ausgeschlossen. Weiterhin
wurde ein parallel zur RingstralRe verlaufende Griinzug planungsrechtlich festgesetzt.

Bebauungsplan XlI-111-2
Westlich der Bahntrasse an der Lankwitzer Stral3e im Bezirk Steglitz-Zehlendorf liegt der
Geltungsbereich des am 19. April 1962 festgesetzten Bebauungsplanes XlI-111-2. Der fur den

Bereich Kaiser-Wilhelm-Str., Alt-Lankwitz, Langkofelweg aufgestellte Bebauungsplan setzt
Gewerbe- und StraRenverkehrsflachen fest.
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Abbildung 4: Angrenzende Bebauungsplane (Grundlage FIS-Broker, September 2019)

Die teilweise innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Bebauungspléane sind im Kapitel 1.2.4
benannt.

3.10 Planfeststellungen

Der Teltowkanal mit den Bdschungsbereiches ist als Bundeswasserstral3e planfestgestellt (siehe
auch Kap. 1.3.11). Der Mariendorfer-Hafen-Weg fuhrt Gber die Bundeswasserstral3e.

Weiterhin grenzt westlich des Mariendorfer-Hafen-Wegs die planfestgestellte Flache zum Ausbau
der Dresdner Bahn (Planfeststellungsbeschluss vom 22.05.2017 zum Ausbau Knoten Berlin,
Berlin Stidkreuz — Blankenfelde (,Dresdner Bahn). an. Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens
werden im nordostlichen Teilbereich des Marienparks seitens der Bahn AG Flachen fir
Baustelleneinrichtungen temporar genutzt werden. Die Baustelleniberfahrt kreuzt den
Mariendorfer-Hafen-Weg niveaugleich. Im Bereich der bestehenden CEF-Flache werden in
Abstimmungen mit der DB Netz AG sowie dem Bezirksamt und dem Grundstuckseigentimer
temporar Flachen fur Artenschutzmafinahmen genutzt werden.

3.11 Bundeswasserstrae (nachrichtliche Ubernahme)
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Der Teltowkanal mit den Boschungsbereichen ist als Bundeswasserstral3e planfestgestellt Der
Mariendorfer-Hafen-Weg fuhrt Gber die Bundeswasserstrafie.

Der Teltowkanal ist gemall Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) als Bundeswasserstralie
ausgewiesen dem allgemeinen Verkehr gewidmet. Hier ist die Verwaltungszustandigkeit der
WSV des Bundes gemal Artikel 87 Abs. 1 Satz 1 und Artikel 89 Grundgesetz gegeben.

Die Wasserflache wird durch den Bebauungsplan inklusive der Uferbéschung nachrichtlich
Ubernommen. Durch den Bebauungsplan werden keinerlei Anderungen in Bezug auf die
Wasserflachen und ihre Uferbefestigungen vorgenommen. Eingriffe innerhalb der Wasserflachen
unterliegen dem Fachplanungsrecht und entziehen sich dem Festsetzungsinhalt des
Bebauungsplans.

4 Entwicklung der Planungsiberlegung

Das ca. 52,6 ha grole Gebiet des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf ist ein Teil des
GroRRgewerbestandortes GrolRbeerenstrafie. Nach der Herrichtung und Teilsanierung der Béden
erfolgten Ansiedlungen von Unternehmen aus der Logistikbranche. Sidlich der Lankwitzer
Stral3e bis zur GroRRbeerenstralRe grenzen dicht bebaute Gewerbehallenstrukturen an.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-80 liegende ca. 23,6 ha gro3e Plangebiet stellt
mit dem historischen Geb&ude- und Anlagenbestand dagegen ein wichtiges Zeugnis der
Stadtgeschichte und des Stadtteils Mariendorf dar. Das Gebiet weist mit dem
denkmalgeschitzten Gebaudebestand und mehreren Landmarks besondere bauliche und
rdumliche Qualitaten auf, die bei einer Nutzung entsprechend der angrenzenden gewerblichen
Nutzungsstrukturen (u.a. Logistikbetriebe, Gewerbehallen) nicht zur Geltung kommen wirden
bzw. dem Ziel der Erhaltung und Belebung und Offnung der Gesamtanlage zuwider laufen wiirde.

Zur Auslotung der Aufwertungspotenziale flr das Plangebiet wurde daher Anfang 2016 vom
Eigentimer eine stadtebauliche Entwicklungsstudie erstellt und folgende Planungsziele
formuliert:

e Schrittweise Entwicklung der gesamten Liegenschaft mit hdherwertiger Nutzungsstruktur

¢ Bildung eines robusten stadtebaulichen Grundgeriists mit klarem Gestaltungskanon fur
flexible Entwicklungsmdoglichkeiten und zusammenhangenden Charakter

e Formulierung klarer Flachendispositionen mit Nutzungskonzept, Bildung von Quartieren

e Erhalt und Nutzung des Denkmalbestandes / moderne Architektursprache fir bauliche
Erganzungen

e Offnung und Vernetzung des Areals in die Umgebung

e Adressbildung sowie Einseh- und Erkennbarkeit

Bertcksichtigung eines hohen Standards fiir Baukultur und Nachhaltigkeit
Zur Umsetzung dieser Ziele sieht das stadtebauliche Konzept folgende Entwurfsansatze vor:
e Zukinftige Gebaudetypologien zeigen eine flexible und kombinierbare Nutzung von

Gewerbe- und Produktionsrdumen bei Formulierung stadtrdumlicher und architek-
tonischer Qualitaten auf. Statt einer monofunktionalen Ausrichtung werden in den
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Gebauden gemeinschaftliche und vielseitige Nutzungen angeboten und Synergien
ermdglicht. Durch eine Verzahnung von Produktionseinrichtungen mit der digitalen Welt
(Industrie 4.0) werden moderne Arbeitsstatten sowie Prasentations- und Verkaufsraume
in einem vernetzten und attraktiven Quartier angeboten. Diese bis zu viergeschossigen
Gebéaudetypologien werden fir den westlichen Teilbereich vorgeschlagen und um einen
Quartiersplatz angeordnet. Fur den ostlichen Teilbereich werden klassische Gewerbe-
und Verwaltungsfunktionen mit unterschiedlichen Nutzungsgréf3en angeordnet.

e Ausgehend von den denkmalgeschiitzten Bestandsgebduden wird eine Kklare
Quartiersstruktur mit zentralem Platz / Forum sowie einem Grinzug / Park ausgebildet.
Zu den StrafRenfronten bilden viergeschossige Gebaude klare Raumkanten und
ermdglichen eine urbane Nutzungsdichte. Der Park dient als Verbindungselement und
Wegebeziehung von der Lankwitzer Strale in das neue Quartier hinein. Die beiden
Wassertirme sind in die zentralen Freiraume integriert und kénnen fur besondere
Funktionen (Panoramabar, Eventraum etc.) genutzt werden. Das in einem Griinraum
eingebettete Gasometer und die beiden Gaskugelbehélter (keine Baudenkmaler) bieten
sich flr Nutzungen aus dem Bereich Kultur, Event und Freizeit an. Sofern sich keine
geeignete Nachnutzung umsetzten lassen, konnte der Bereich auch durch neue
Geb&audestrukturen neu geordnet werden.

e Als neue bauliche Dominante wird an der Stelle eines ehemaligen Gasometers an der
Lankwitzer StralRe ein achtgeschossiges Blurogebaude vorgeschlagen.

e Es wird ein Nutzungsmaf von ca. 19.500 m? BGF im Bestand und ca. 149.500 m? BGF
in der Neuplanung vorgesehen.

Durch die Ansiedlung einer Craftbeer-Brauerei mit Biergarten und Restaurantbetrieb in der
ehemaligen Reinigerhalle (,Im Marienpark® 23) wurde ein Ankernutzer fir den Kernbereich
gefunden, die Fertigstellung der Anlagen erfolgte im Sommer 2016.

Die Planungsziele wurden seit 2015 mehrmals mit dem Fachbereich Stadtplanung des Bezirks
Tempelhof-Schéneberg abgestimmt, im Dezember 2015 erfolgte eine Vorstellung im zustandigen
Ausschuss fir Stadtplanung, der eine Umsetzung des Konzeptes mehrheitlich beflirwortete.

Im Mérz 2016 wurde durch das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg der Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan 7-80 gefasst. Der Bebauungsplan 7-80 soll die stéadtebaulichen Ziele der
Entwicklungsstudie planungsrechtlich sichern und einen Entwicklungsspielraum bei der
konkreten Umsetzung von Bauvorhaben ermdglichen. Zur Einbeziehung des Mariendorfer-
Hafen-Weges sowie des Steges iber den Teltowkanal in das Neuordnungskonzept wurde im
Februar 2018 der Geltungsbereich erweitert.

Fur das Plangebiet liegen bereits gutachterliche Untersuchungen zu den Themen Verkehr
(Gesamtkonzept, Brauerei, Knotenpunkte sowie zu erwartende Frequentierung eines weiteren S-
Bahnhaltepunktes Kamenzer Damm, 2015) vor. Weiterhin wurden 2013 / 2014 eine
Biotoptypenkartierung und faunistische Untersuchungen vorgenommen. Erganzende
Untersuchungen wurden u.a. zum Arten- und Biotopschutz (Oktober 2017 sowie Juli 2018), zur
Regenwasserversickerung (November 2018) und zur Bodenbelastungen im Bereich von
geplanten Grunflachen (Juni 2017) vorgenommen. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen
flieRen in das Bebauungsplanverfahren ein, um die Auswirkungen des Vorhabens zu ermitteln
und zu bewerten.

Aufgrund von konkreten Ansiedlungsinteressen und der wirtschaftlichen Dynamik in der Stadt
Berlin sollen im Plangebiet die Themen Datenverarbeitung, Rechenzentrum, Unternehmen im
Bereich 3D-Drucken sowie Start-up-Unternehmen in einem ,Campus Marienpark®
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zusammengefihrt werden. Die Entwicklung der gewerblichen Nutzungsstruktur erfolgt in
Abstimmung mit der Senatsverwaltung fur Wirtschaft. Zur Koordinierung der MaRhahmen und
Ausarbeitung des Standortprofils wird durch den Eigentiimer gegenwartig ein Masterplan erstellt.

In diesem Zusammenhang haben sich im laufenden Planungsverfahren fir das Baufeld GE 4

konkrete Ansiedlungsinteressen (Rechenzentrum) ergeben. Im Entwurf des Bebauungsplanes
wurden hierfir entsprechende Anpassungen der Festsetzungen vorgenommen.
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[I. Umweltbericht

1 Einleitung

Im Rahmen der Umweltprufung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dazu werden die aktuell
vorliegenden Untersuchungen und Gutachten aufgefiihrt und ausgewertet. Vorliegend handelt es
sich um den Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der
frihzeitigen Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB wurde der fur die Umweltprifung notwendige Untersuchungsumfang und
Detaillierungsgrad abgestimmt. Die Behtrden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche berthrt sind, wurden von der Planung unterrichtet. Die eingegangenen
Stellungnahmen sind in die Abwégung der weiteren Planung eingestellt worden.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wird auf Grundlage der Uberleitungsvorschrift des §
233 i.V.m. § 245c BauGB (in der letzten Anderung durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808) nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften
abgeschlossen, da die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet wurde.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

1.1.1 Intention der Planung

Fur das ehemalige GASAG-Gelande in Mariendorf hat das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
von Berlin am 08. Mérz 2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes 7-80 beschlossen.

Derzeit ist das Gelande planungsrechtlich als Industriegebiet festgesetzt. Der Standort Gaswerk
wurde aufgegeben und eine nachfolgende industrielle Nutzung ist nicht vorgesehen. Diese
Neuentwicklung erfordert eine planungsrechtliche Neuordnung.

Das Gelande soll als Quartier fir vielfaltige Produktionsformen mit dem Schwerpunkt der
Ansiedlung von hoéherwertigen Nutzungen in den Bereichen produzierendes Gewerbe,
Dienstleistungen sowie der Digitalisierung entwickelt werden. Das Konzept bezieht die
historischen, ehemaligen Industriegebdude ein, erganzt sie durch moderne Geb&ude und
integriert sie in ein Freiflachenkonzept.

Fur die ehemalige Werkstral3e, die das Geldnde im Norden und Siden an das Verkehrsnetz
anschliefdt, ist eine Umwidmung als offentliche StralRe geplant. Zudem sollen weitere
Verkniipfungen mit den umgebenden Stadtstrukturen hergestellt werden. z.B. die Offnung fiir
Wege- und Blickbeziehungen zur Lankwitzer StraRe. Handlungsbedarf besteht zudem in der
Neugestaltung der Anbindung der parallel zur Bahntrasse verlaufenden Ful3géngerverbindung
von der Lankwitzer Stral3e bis Uber die Briicke Teltowkanal. Die als Mariendorfer-Hafen-Weg
bezeichnete Wegeanbindung wurde im Februar 2018 in den Geltungsbereich aufgenommen.

Es ist vorgesehen, das stadtebaulich-freiraumplanerische Konzept im Plangebiet schrittweise
umzusetzen.
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1.1.2 Plangebiet

Die Gesamtflache des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf erstreckt sich vom Teltowkanal im
Norden bis zur Lankwitzer Stral3e im Siuden und wird westlich von der S-Bahntrasse (Dresdener
Bahn) begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst mit einer Grof3e von 23,6 ha den sidlichen Teil des historischen
Gaswerk-Standortes (s. untenstehende Abbildung, blaue Linie). Hier befinden sich verschiedene
historische, unter Denkmalschutz stehende Gebaude, wie Industriehallen und Sonderbauten der
ehemaligen Gasproduktion. Dazu zahlen der alte 30m hohe historische Wasserturm (,Im
Marienpark® 43), der pilzférmige moderne Wasserturm mit einer Héhe von 47m (,lm Marienpark®
15) oder das Gasometer am sudwestlichen Rand. Mit einer H6he von uber 40m ist diese
Landmarke weithin sichtbar und pragt mit seiner technischen Konstruktion die auRergewdhnliche
Silhouette.

Zentral im Geltungsbereich gelegen ist die Gasdruckregelanlage der GASAG, die im Bestand
gesichert wird und erhalten bleibt.

Zu dem historischen Industrieensemble gehéren unter anderem auch ein Wohnhaus der
,Lankwitzer Strale“ Nr. 57 und eine Fabrikantenvilla ,Lankwitzer Straf3e“ Nr. 48 am sudlichen
Rand des Plangebietes sowie die beiden Gaskugelbehdlter, die im Jahr 2017 ebenfalls unter
Schutz gestellt wurden.

Neben der Craft-Beer-Brauerei, die ihre Produktion und Restauration in den Hallen ,Im
Marienpark® 17, 19 und 23 untergebracht hat, befinden sich bereits weitere Nutzer aus den
Branchen Handel, Produktion und Logistik auf dem Gelande.

Andere Flachen in der Abbildung mit 60-1, 60-2 und 20 bezeichnet, sind durch die
Nutzungsaufgabe brach gefallen und mit ruderaler Hochstaudenvegetation oder Gehdlzaufwuchs
bewachsen.

Der Geltungsbereich umfasst den gesamten Stralenverlauf ,Altes Gaswerk Mariendorf“, der das
Gelande mit der Lankwitzer Straf3e im Suden und der Ringstrale im Norden bzw. dem
umgebenden Strallennetz verbindet. Im Gebiet erschlief3t die Stralde ,Im Marienpark® ringférmig
verschiedenen Standorte.

Zwischen der Bahntrasse und dem Zaun des ehemaligen Gaswerkes fiihrt eine ful3laufige
Verbindung von der Lankwitzer Stral3e zu einer im Frihjahr 2016 wiedereréffneten, ebenfalls
unter Denkmalschutz stehender Briicke Uber den Teltowkanal. Der als ,schwarzer Weg“ im Bezirk
bekannte Fuf3- und Radweg wurde in Mariendorfer-Hafen-Weg umbenannt. Die Benennung ist
seit dem 07.09.2016 rechtskraftig.

Im Norden des ehemaligen GASAG-Gelandes, aber aullerhalb des Geltungsbereiches, liegt
neben den Logistik-Zentren von Rewe, DHL und Kiiche Aktuell eine Photovoltaik-Anlage.

Eine Hochstaudenflaiche mit einem unter Schutz stehenden Sandtrockenrasen und
Ersatzpflanzungen fur den Bau des DHL-Verteilerzentrums ist als Naturflache abgegrenzt.
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Abbildung 5: Lageplan Gewerbepark Mariendorf und Geltungsbereich (blaue Linie) (Quelle: Marienpark
Berlin)

1.1.3 Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten
Vorhabens

Das Vorhabengebiet liegt im Ortsteil Mariendorf des Berliner Bezirkes Tempelhof-Schéneberg.

Direkt an der Grenze zum Bezirk Steglitz-Zehlendorf gelegen, schlie3t westlich der Ortsteil
Lankwitz an.
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Der Geltungsbereich ist eine Teilflache des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf und Bestandteil
des Gewerbebandes ,GrolRbeerenstral’e”, welches sich parallel zur Dresdener Bahn vom
Teltowkanal bis zum S-Bahnhof Marienfelde erstreckt.

Etwa 1km 06stlich befinden sich der U-Bahnhof Alt-Mariendorf und die B 96, in ca. 15 Gehminuten
entfernt liegt der S-Bahnhof Attilastral3e in nordlicher Richtung.

Wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes 7-80 ist die planungsrechtliche Festsetzung von
Gewerbegebiet. Zur Sicherung der ErschlieRung werden 6ffentliche und private Verkehrsflachen
festgesetzt. Mit der Ausweisung von offentlichen und privaten Grinflachen soll ein hoher Anteil
an Durchgriinung gesichert werden.

Flache

GroRe in m?

Grof3e in ha

Anteil in %

Planungsgebiet gesamt

236.461

23,6

100

darunter

Bauland Gewerbegebiet

140.172

14,0

59

Flache fur Versorgungsanlagen

10.687

11

Verkehrsflachen

50.002

50

21

davon

- o6ffentliche StraRenverkehrsflachen

24.750

- offentliche Verkehrsflachen bs.
Zweckbestimmung

9.480

- private Verkehrsflachen

12.679

- private Verkehrsflachen bs. Zweckbestimmung

3.093

Grunflachen

35.235

3,5

15

- private Grunflachen

33.493

- Dauerkleingarten

1.742

Wasserflache

365

0,0

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

Derzeit ist im Bestand eine Versiegelung im Umfang von insgesamt ca. 95.000 m2 (entspricht
einem Flachenanteil von rd. 41%) vorhanden.

Nach dem geltenden Baurecht kann bis zu 80% der Flache bebaut werden. Die neue Planung
sieht zusatzlich die Ausweisung von Grinflachen vor, die mit 23.759m? bereits 10% des
Geltungsbereiches einnehmen. Da es sich hier um Flachen handelt, die ebenfalls nach
geltendem Planungsrecht bebaut werden konnten, reduziert sich die madgliche
Flachenversiegelung insgesamt deutlich (vgl. Kap 11.3.2 Eingriffsregelung).
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1.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes

1.2.1 Fachgesetze
Baugesetzbuch(BauGB)

Nach dem Baugesetzbuch ist die Umweltpriifung mit Umweltbericht obligatorischer Bestandteil
des Regelverfahrens fir Bauleitplane. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind im Umweltbericht
darzulegen und den Behorden sowie der Offentlichkeit zur AuRerung vorzulegen. Der Inhalt der
Umweltprifung wird auf Grundlage der Uberleitungsvorschrift des § 233 i.V.m. § 245¢c BauGB (in
der letzten Anderung durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)
nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen, wonach z.B.
folgende Kriterien zu prifen sind:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie auf die Landschaft,

¢ umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die
Bevdlkerung insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter und
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen.

Gemal § 1a (2) soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléachen fir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Malk zu begrenzen®.

Gemal} § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht) in der Abwagung zu bertcksichtigen.
Fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren, ist
gemal § la Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bin)

Die 88 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Der
Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhéltnis zum Baurecht. Sind aufgrund
der Aufstellung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitpl&nen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden.

Im Berliner Gesetz Uber Naturschutzgesetz und Landschaftspflege (NatSchG BiIn) werden die
Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) erganzt. Definiert werden insbesondere die Verfahrensvorschriften der
Schutzgebietsverordnungen und Landschaftsplanung, die Regelungen der Zustandigkeiten und
der Institutionen des Naturschutzes. Ergédnzende Regelungen werden zu den gesetzlich
geschitzten Biotopen, dem Okokonto, den Duldungspflichten oder den Mitwirkungsbefugnissen
der Naturschutzverbande getroffen.

Gemal § 30 BNatSchG sind Biotope mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt gesetzlich
geschutzt. Alle Handlungen, die zu einer Zerstbrung oder sonstigen erheblichen
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Beeintrachtigungen fihren kénnen, sind verboten. Diese Verbote gelten auch fir weitere von den
Landern gesetzlich geschiitzte Biotope. Der Schutz dieser Biotope wird in Berlin in 8§28
NatSchGBIn geregelt.

GemaR § 44 BNatSchG gilt ein Schutz fur die besonders und streng geschitzten Arten (8 7 Abs.
2 Nr. 13, 14 BNatSchG) aus nationalen und européischen Verordnungen und Richtlinien, der
Europaischen  Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie der
Europaischen Vogelschutz-Richtlinie (Artenschutzprifung).

Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

Wegen ihrer Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
bestimmt die Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO), dass die gemald § 2 BaumSchVO
geschitzten Baume erhalten und gepflegt werden missen. Sie dirfen nicht ohne Genehmigung
beseitigt oder in ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. Gemal § 3 Abs. 3 BaumSchVO ist
bei der Planung und Durchfihrung von Vorhaben und Mallnahmen vom Vorhabentrager
sicherzustellen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschiitzten Baume unterbleiben.
Baume mit einem Stammumfang ab 80 cm (gemessen in 1,30m Hohe tUber dem Erdboden) sowie
mehrstimmige Baume, wenn mindestens einer der Staémme einen Mindestumfang von 50 cm
aufweist, sind geman der Berliner Baumschutzverordnung geschitzt.

Geschutzt sind auch Baume, die das vorgegebene Mal3 noch nicht erreicht haben, wenn es sich
hierbei um Ersatzpflanzungen nach § 6 BaumSchVO handelt.

Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (BBodSchG) ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Dazu sind u.a. schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen
sind so weit wie mdglich zu vermeiden.

Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und Boden-Grundwasser
enthélt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) definierte Mal3nahmen,
Pruf- und Vorsorgewerte.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Berliner Wassergesetz (BWB)/ Rundschreiben der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Il C 32 vom 10.2.2010

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) werden auf Bundesebene
einheitliche Vorgaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Kiistengewasser und
des Grundwassers geschaffen. Ziel und Zweck dieses Gesetzes ist eine nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung und der Schutz von Gewassern.

In 8 46 Abs. 2 WHG wird die Versickerung von auf den Grundstiicken anfallendem
Niederschlagswasser erlaubt. Im Berliner Wassergesetz (BWG) werden die Regelungen des
Bundeswasserhaushaltsgesetzes préazisiert. Ziel ist es,

Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der
Allgemeinheit dienen und

¢ vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen
abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete zu unterlassen.
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Das Rundschreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Il C 32 vom 10.2.2010 fasst die
gesetzlichen Regelungen zusammen und gibt Hinweise zur konkreten Umsetzung der
Niederschlagswasserversickerung.

Denkmalschutzgesetz (DSchG BIn)

Denkmale im Sinne dieses Gesetzes? sind Baudenkmale, Denkmalbereiche (Ensemble und
Gesamtanlage), Gartendenkmale sowie Bodendenkmale (82 DSchG BiIn). Es ist Aufgabe,
Denkmale nach MaRRgabe dieses Gesetzes zu schitzen, zu erhalten, zu pflegen, wissenschaftlich
zu erforschen und den Denkmalgedanken und das Wissen Uber Denkmale zu verbreiten (81
DSchG Bin).

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stadtebauliche
Entwicklung, Landespflege und Landesplanung einzubeziehen und bei 6ffentlichen Planungen
und MalRnahmen angemessen zu beriicksichtigen (81 DSchG BiIn). Der Verfligungsberechtigte
hat ein Denkmal im Rahmen des Zumutbaren instand zu halten, es sachgerecht zu behandeln
und vor Gefahrdungen zu schiitzen (88 DSchG BIn).

1.2.2 Landesentwicklungsprogramm 2007

Gemal Landesentwicklungsprogramm (LEPro, 2007) soll die Hauptstadtregion im Sinne des
Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Ziele raumlich
polyzentral entwickelt, vorhandene Starken vorrangig genutzt und ausgebaut werden.

Mit der Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung kommt der
Nutzung von integrierten Lagen eine hohe Bedeutung zu. Dies trifft auch auf den Geltungsbereich
zu, der industriell gepragt, von Gewerbe umgeben den Vorgaben gemaf entwickelt werden kann.

1.2.3 Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg

Auch nach Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP HR, 2019) hat die
Siedlungserweiterung vorrangig innerhalb vorhandener Siedlungsflachen zu erfolgen, deren
Entwicklungspotentiale noch nicht vollstdndig ausgeschdopft ist.

Gemaly Festlegungskarte 1 des LEP HR ist das Plangebiet innerhalb des ,Gestaltraumes
Siedlung® (5.1 (2)) gelegen. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen
einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

1.2.4 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 3. Marz 2020 (ABI. S. 1683). wird das Plangebietes als
gewerbliche Bauflache mit dem Zusatz Energiestandort dargestellt. Nutzungseinschrankungen
ergeben sich aufgrund der Schadstoffbelastung des Bodens.
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1.2.5 Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zustandigkeit der Bereichsentwicklungsplanung Tempelhof-
Schoneberg (fur die Ortsteile Tempelhof, Mariendorf, Marienfelde und Lichtenrade), die in der
Uberarbeitete Fassung von 2009/2010 vorliegt.

Die BEP weist sowohl den Teltowkanal als auch die Trasse der Dresdener Bahn als
Vertiefungsbereiche fur Grinverbindungen aus.

Der Fachplan ,Grin- und Freiflachen® (s. untenstehende Abbildung) stellt fir den
Geltungsbereich Ubergeordnete Fuligéangerverbindung und bezirkliche Grinverbindung mit
folgenden MalRnahmen dar:

MD 3.3.04: Neuanlage eines bahnbegleitenden Grinzuges

MD 3.3.06: Verbesserung der Wegeverbindung zwischen Volkspark Mariendorf und
Gemeindepark Lankwitz mittels Erganzung der Straf3enbdume und Anlage von
StralRenbegleitgrin

MD 3.3.09: Sicherung der offentlichen Wegeverbindung am Knotenpunkt Dresdener Bahn /
Lankwitzer Stral3e

MD 3.3.11: Neuanlage offentlicher Wegeverbindungen entlang des Hafens Mariendorf und
sudlich der Lagerhalle als Ost-West-Verbindung

Die Arbeitskarte BEP ,Biotopverbund Zielartenkarte® dbernimmt die Darstellung des
Programmplanes Biotop- und Artenschutz des Berliner Artenschutzprogramm. Fir zwei Zielarten
ist eine im Geltungsbereich liegende 6stliche Flache potentielle Kernflache (s. folgendes Kapitel
Biotopverbund, Zielartenverbreitung).

Griin- und Freiflachenkonzept

Bestand Flarung

™10 Wl e,
|:| offemliche Grinflichs
walferstlic b Stadplat s
............ Shengrannets Grine und Wegeverbindung

‘__";;.c?'.. ......... - berrkliche Grune und Wegeerbndung

ch-‘F Hintergrund- / Umgebungsdaten

oo o8 00
o0V

P s lrenae
o
<000 50083 Sarafun
0 ¢
4
\{vr‘ Gebiiade
o
-
<
Q | sonstigs Vegeiations o he

______ wihiniliche Gein- | Wegivertiadusg im afiehlui 44
& s beziMiche Griin- und Fre® lichenikonaeot

Abbildung 6: Fachplan BEP ,,Griin- und Freiflaichen” (Quelle: Auszug aus dem Fachplan ,,Griin- und
Freiflachen®, BEP Tempelhof-Schiéneberg)

1.2.6 Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm des Landes Berlin (LaPro,
2016) stellt die Entwicklungsziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege

sowie darauf aufbauende MalRnahmen dar.
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Die vier aufeinander abgestimmten Programmpléane nehmen fir den Geltungsbereich
unterschiedlich differenzierte Darstellungen vor:

Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet, wie auch die Umgebung zéhlen zu den ,stadtischen Ubergangsbereichen mit
Mischnutzungen®. Wesentliche fur das Projektgebiet entscheidende Ziele sind:

e Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten biologischen Vielfalt

e Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten
Landschaftselementen in Industriegebieten

e Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierung durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

e Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen

e Entwicklung eines gebietstypischen Baumbestandes (z.B. grol3kronige Laubb&ume)

e Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung Ortlicher Biotopverbindungen bei
Nachverdichtung

Bedeutung als lineare Biotopverbindung haben die westlich parallel zum Plangebiet verlaufende
Bahntrasse und die ebenfalls au3erhalb vom Geltungsbereich gelegenen Griinflachen an der
Ringstral3e.

Erholung und Freiraumnutzung

Das Plangebiet wird als ,sonstige Flache aulierhalb von Wohngebieten® mit Empfehlung fiir
folgende Malinahmen dargestellt:

e ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen

e Entwicklung von Konzepten fir die Erholungsnutzung

¢ Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin- und Freiflachen
e Entwicklung von Wegebeziehungen

e Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung

e Dach- und Fassadenbegriinung

¢ Baumpflanzungen auf geeigneten Flachen

Ausgenommen sind die Naturflache und die im Geltungsbereich 6stlichen gelegenen Flachen.
Fur sie ist eine Nutzungsanderung gemall Flachennutzungsplan vorgesehen mit dem Ziel
erholungswirksame Freiraumstrukturen und Freiraumverbindungen zu schaffen. Der Bau des
DHL-Logistikzentrum von 2015 unterbricht diesen Entwicklungsraum und verhindert eine
Anbindung des Geltungsbereichs an die Naturflache.

Die direkte Umgebung ist ebenfalls als ,sonstige Flache auflerhalb von Wohnquartieren®
dargestellt. Westlich der Bahntrasse liegt ein Wohnquartier der Dringlichkeitsstufen Il und an der
Ringstral3e eine Wohnbebauung Dringlichkeitsstufe 1V. Bei hoher Dringlichkeitsstufe besteht ein
hohes Erfordernis zur Verbesserung der Freiraumversorgung.

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich mit ndherem Umkreis ist dem ,stadtischen Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen® und folgenden Zielen zugewiesen:

e Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung
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e Berlcksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhange

e Quartiershildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in
Grolisiedlungen

¢ Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Friedhofsringes als Element der Stadtstruktur und
Erganzung durch neue Parkanlagen

o Entwicklung des Griunanteils in Gewerbegebiete und auf Infrastrukturflachen (Dach- und
Wandbegrinung, Sichtschutzpflanzung im Randbereich zu sensiblen Nutzungen)

e Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen

e Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente, Anlagen ortsbildpragender
Freiflachen, begriinter StralBenrdume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung

Fur die 6stlichen Flachen ist als Ziel pragende bzw. gliedernde Griin- und Freiflaiche Gestalttyp
Stadtbrache formuliert. Diese landschaftsbildpragende Funktion kann nur noch in Teilen erfolgen,
da Flachen bereits durch das DHL-Logistikzentrum belegt sind.

Der aul3erhalb des Plangebietes entlangfiihrende S- und Fernbahntrasse kommt eine Bedeutung
als ,Bahnanlage mit besonderer Gestaltqualitat* zu.

Naturhaushalt und Umweltschutz

Die Darstellung als Industrie- und Gewerbegebiet ist mit den Anpassungen an den Klimawandel
verknupft. Dies erfordert folgende MaRnahmenkomplexe:

e Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen

e Forderung flachensparender Bauweise

e FoOrderung emissionsarmer Technologien

e Boden- und Grundwasserschutz

e Dach- und Wandbegriinung

¢ Erhalt/Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege
e Verbesserung der bioklimatischen Situation

Aus Grinden des Bodenschutzes, des Wasserhaushaltes, der Grundwasserneubildung und ftr
die Klimawirksamkeit ist der dstliche Teilbereich zu erhalten und zu entwickeln. Es wurde bereits
darauf hingewiesen, dass hier schon eine Bebauung stattgefunden hat.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Die im Rahmen des LaPro Anderungsverfahrens neu erstellte Karte zur gesamtstadtischen
Ausgleichskonzeption beriicksichtigt das Plangebiet nicht.

Biotopverbund, Zielartenverbreitung

Fur den Biotopverbund hat Berlin 34 Zielarten festgelegt, deren Eignung darin besteht, dass sie
einen hohen ,Mitnahmeeffekt® fir ausgewahlte Organismengruppen aufweisen. Im
Geltungsbereich liegen gemaR LaPro-Karte Grundlagen Zielartenverbreitung (2011) potentielle
Kernflachen fur zwei Schmetterlingsarten: den Schwalbenschwanz und das Gemeine
Blutstrépfchen. Bei entsprechender Anbindung an bestehende Strukturen oder bei Umgestaltung
konnten sie zukinftige auch zu Kernflachen werden.

Der Lebensraum des besonders geschitzten Schwalbenschwanzes sind Mahwiesen oder
Mager- und Trockenrasen mit einem hohen Anteil an Doldenblitern wie z.B. Wilde Mdéhre. Er ist
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nach Roter Liste Berlin gefahrdet und steht in Deutschland auf der Vorwarnliste. Die grofite
Gefahr fur die Art ist der Verlust von geeigneten Brachflachen durch Umnutzung und Bebauung
oder durch die Intensivierung der Pflege.

Das Gemeine Blutstropfchen ist nach Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzt und nach
Roter Liste Berlin gefdhrdet. Sein Lebensraum sind magere Mahwiesen, Trocken- und
Halbtrockenrasen. Wichtigste Gefahrdungsursache ist das Fehlen seiner Raupennahrpflanze
Hornklee. Verbuschung, Sukzession, Herbizideinsatz und intensive Wiesenmahd bedingen
ebenso seinen Rickgang.

Die westlich am Geltungsbereich entlangfilhrende Bahntrasse ist eine potenzielle
Verbindungsflache fir mehrere Zielarten.

Umsetzung der Entwicklungsziele des Landschaftsprogramms

Der Bebauungsplanentwurf 7-80 nimmt, im Rahmen der Verwirklichung der stadtebaulichen
Ziele, eine Vielzahl wesentlicher Vorgaben des LaPro auf.

So wird ein hoher Grinflachenanteil festgesetzt, der im Vergleich zur planungsrechtlich
moglichen Bebauung gleichzeitig zu einer deutlichen Reduzierung des Versiegelungsanteils und
zu einer Erhdéhung des Grinflachenanteils fihrt. Die wesentlichen grinrdumlichen Strukturen
bleiben erhalten. Dazu gehoéren insbesondere é&ltere Einzelbdume innerhalb des
denkmalgeschiitzten Bereiches.

Mit der Einbeziehung des Mariendorfer-Hafen-Weges in den Geltungsbereich werden
guartiershezogenen Griinverbindungen aufgewertet und gesichert.

Im Bebauungsplan werden Flachen fur die naturschutzrechtliche Kompensation festgesetzt, die
als Grundgerist fir den Biotop- und Artenschutz die biologische Vielfalt sichern und
Lebensraume fur Flora und Fauna schaffen.

Der giiltige Landschaftsplan regelt Gber einen Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,3 ebenfalls eine
Mindestbegrinung und die Herstellung von 30 % naturhaushaltswirksamer Flache (wie z. B.
Dach- und Fassadenbegriinung) der Gewerbegebiete. Auch hiermit kénnen diverse Vorgaben
des LaPro aufgenommen werden.

1.2.7 Stadtentwicklungsplanung
Stadtentwicklungsplan Klima

Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)
beschlossen, der durch den neuen StEP Klima KONKRET (2016) fortgeschrieben wurde. Der
StEP Klima von 2011 gilt als informelles Planungsinstrument und dient z.B. in der bezirklichen
Bauleitplanung als Abwégungsgrundlage. Darin werden konkrete MaRnahmen beschrieben, um
dem Klimawandel auch bei einer wachsenden Stadt zu begegnen. Dabei geht es gleichermalRen
um MalBnahmen bei Neubauvorhaben “auf der grinen Wiese” sowie um MalRnahmen bei
Vorhaben der Nachverdichtung im Bestand. Im Mittelpunkt des Anpassungsprozesses an den
Klimawandel stehen Strategien des Umbaus, der Verbesserung und des Erhalts bestehender
Strukturen. Hierflr definierte der StEP Klima 2011 vier raumbezogene Handlungsfelder, die
weiterhin ihre Gultigkeit haben:

e Bioklima im Siedlungsraum
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Das Bearbeitungsgebiet wird als Siedlungsraum mit Uberwiegender Arbeitsnutzung
dargestellt. Fur die umliegenden Bereiche sollen Potenziale zur Entsiegelung unbebauter
Flachen ausgeschopft werden

e Griun- und Freiflachen
Es besteht fur das Gelande ein prioritéarer Handlungsbedarf im Hinblick auf Stadtbaume
im Siedlungsraum

e Gewasserqualitat und Starkregen
Darstellung als Handlungsraum Trennsystem, dezentrale Regenwasserbewirtschaftung
ausweiten

o Klimaschutz
Die wesentliche Aufgabe stellt dabei die klimagerechte Anpassung der jeweiligen
Bestandssituation an die neuen Anforderungen dar

Im ,Aktionsplan — Handlungskulisse" benennt der StEP Klima Projekte flr die ein prioritarer
Handlungsbedarf gesehen wird. Das Vorhabengebiet ist nicht inbegriffen, allerdings schlief3t mit
dem Handlungsfeld ,GroRbeerenstral’e” ein Gewerbeband sldlich direkt an. Mit dem
Schwerpunkten Bioklima sowie Grun- und Freiflachen sind MaRnahmenkomplexe unter den
Schlagwdrtern Wassermanagement, Stadtbaume, Entsiegelung, Dach- und
Fassadenbegriinung, Solaranlagen sowie klimagerechte Gebaudesanierung genannt. Alle
genannten Themenkomplexe wirken sich positiv auf eine klimagerechte Entwicklung aus.
Aufgrund der &hnlichen Strukturen von Gewerbeband und Geltungsbereich sind die MalRnahmen
Ubertragbar.

Der Stadtentwicklungsplan 2011 ist nicht als ein abschlieRendes Werk zu betrachten. Seine
Inhalte sind fortzuschreiben und mit dem neuesten Erkenntnisstand zu untersetzen. Eine erste
Aktualisierung liegt seit 2016 mit dem StEP Klima KONKRET vor, der als Leitthemen die
»hitzeangepasste Stadt” und eine ,wassersensible Stadtentwicklung® vertieft.

Die MaRRnahmen sollen die Resilienz der gebauten Strukturen und der Freiflichen gegeniber
extremen Wetterereignissen erhdhen. Daflr wurden die wesentlichen Faktoren Hitze und
Starkniederschlage identifiziert.

Zu den wesentlichen Aspekten der Anpassungen zur Reduzierung von Hitzestress gehoren
neben der Berilicksichtigung von Griunflachen und Vegetation (Verdunstungskihle und
Beschattung) die Gestaltung von Gebaudeoberflachen und -déchern. Durch helle Farbwahl soll
die Ruckstrahlung erhoht werden. Begrinte Dacher und Fassadenbegrinung dammen die
Gebaude ab und erhéhen die Verdunstungskihle. Die Dachbegrinung kann gleichzeitig zum
Ruckhalt von Regenwasser genutzt werden. Neu ist die Uberlegung, Dachflachen auch ohne
Begrinung (nur) zum Wasserrickhalt zu nutzen.

Die dezentrale Ruckhaltung und Versickerung des Regenwassers wird als wesentliche
Mafnahme im Umgang mit Starkniederschlagen an Bedeutung noch zunehmen. Fir extreme
Regenereignisse (“‘urbane Uberflutung”), bei der innerhalb kurzer Zeit groRe Wassermengen
anfallen, reicht ein dezentrales System nicht aus, zumal in starker Uberbauten Bereichen die
Moglichkeiten einer dezentralen Retention begrenzt sind. Hier werden Retentionssysteme
gepruft, die kurzzeitig groRe Wassermengen aufnehmen kénnen, um sie Uber einen langeren
Zeitraum an die Kanalisation oder eine Vorflut abgeben zu kdnnen. Anpassungen im
Kanalsystem (z.B. VergroR3erungen der Dimensionierung) scheiden aus 6konomischen Grinden
aus. Stadtische Oberflachen (Platze, StraRenrdume und Dacher) sollen zukiinftig so gestaltet
werden, dass sie Uberflutungstauglich werden und voriibergehend gré3ere Mengen an Wasser
aufnehmen koénnen. Gleichzeitig mussen anféllige Nutzungen durch technische Einbauten
geschiutzt werden (z.B. Schwellen vor Tiefgarageneinfahrten).
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1.2.8 Larmminderungsplan 2008 einschliel3lich Larmaktionsplan / Larmaktions-
plan 2013-2018

Ziel des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist es Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen. Stadte und Gemeinden sind nach 847d BImSchG aufgefordert unter bestimmten
Bedingungen (Lage in der Nahe von Hauptverkehrsadern, Ballungsrdume mit < 250.000
Einwohnern) Larmaktionsplane aufzustellen.

Der Léarmaktionsplan 2013 / 2018 (Senatsbeschluss vom 06.01.2015) erfasst auf
gesamtstadtischer Ebene und in zwdlf Konzeptgebieten die Belastung durch den StraRenverkehr
und beschreibt Strategien, um die Larmbelastung im Berliner HauptstraRennetz zu reduziert (z.B.
durch die Verbesserung der Infrastruktur oder durch einen verbesserten Larmschutz bei allen
Planvorhaben). Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist deshalb zu prifen, ob die
Belange der Aktionsplane berdhrt sind.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem im Larmaktionsplan dargestellten Bereich fir
straBenraumliche MaRRnahmen. Das Konzeptgebiet ,Tempelhof‘ mit dem Mariendorfer Damm
(B96) und der RathausstralBe als wesentliche Larmquellen liegt dstlich in 0,5 bzw. 1,0 km
Entfernung.

In der strategischen Larmkarte Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) werden fir
Fassadenseiten an der Lankwitzer Strafl3e Werte von bis zu 65 dB (A) dargestellt (Raster, 2012),
was den an Hauptverkehrsstral3en tblichen Werten entspricht.

Luftreinhalteplan Berlin 2018-2025

Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe verabschiedete die Europaische
Gemeinschaft Grenzwerte, die das Bundesimmissionsschutzgesetz in deutsches Recht (z.B. 22.
BlmSchV inkl. Ausfiihrungsverordnungen) umgesetzt. Werden nach 8§ 47 BImSchG festgelegte
Immissionsgrenzwerte einschlieB3lich bestimmter Toleranzmargen Uberschritten, muss die
zustandige Behorde einen Luftreinhalteplan aufstellen.

Berlin war dazu verpflichtet und der Senat hat den Luftreinhalteplan 2011-2017 am 18.06.2013
beschlossen, die 2. Fortschreibung (Luftreinhalteplan 2018 — 2025) wurde am 23.07.2019
beschlossen. Dieser beinhaltet u.a. Situationsanalysen fur die Uberschreitung bestimmter
Grenzwerte an Hauptverkehrsstrallen. AufRerdem mussten eine Ursachenanalyse zur
Abschatzung der Entwicklung ohne MalRnahmen sowie Vorschlage fir MalRnahmen zur
Einhaltung der Grenzwerte erarbeitet werden. Neben technisch-organisatorischen Hinweisen
sind auch planerische Konzepte zu beriicksichtigen, die auf eine gunstige Frischluftversorgung
abzielen (z.B. Erhalt von Frischluftschneisen und Pflanzung von Straf3enbdumen).

Der Luftreinhalteplan 2018-2025 stellt das Plangebiet bei den Luftschadstoffimmissionen durch
den Kfz-Verkehr (Prognose 2020) als gering belastet dar. Auch ohne verkehrliche
MinderungsmalRnahmen lassen sich gemalR Szenario 2025 die Immissionsgrenzwerte der 39.
BImSchV im Geltungsbereich voraussichtlich einhalten.

Der Geltungsbereich liegt au3erhalb der Umweltzone von Berlin.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung wird zunéchst der Untersuchungsrahmen festgelegt.
AnschlieBend werden die einzelnen Schutzgiter getrennt voneinander erfasst und bewertet.
Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung eingearbeitet.

2.1 Festlegung des Untersuchungsrahmens

Der  festzulegende  Untersuchungsrahmen der  Umweltprifung  beinhaltet  den
Untersuchungsgegenstand, die Untersuchungsmethode, die raumliche Abgrenzung (Untersu-
chungsraum) sowie die schutzgutbezogene inhaltliche Abgrenzung (Untersuchungsumfang).

2.1.1 Untersuchungsgegenstand

Untersuchungsgegenstand sind die durch die Planung des Bebauungsplans 7-80 verursachten
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen.

Hinsichtlich des Gegenstands der Umweltpriifung enthalt 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB folgende zu
bertcksichtigende Umweltbelange:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiiter,
e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern,
f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in bestimmten Gebieten,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d.

Zum Katalog der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB kommt § 1a erganzende Bedeutung
zu. Ebenfalls Gegenstande der Umweltprifung sind:

e sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Vorrang der Innenentwicklung,
Beschréankung der Bodenversiegelung),

e Umnutzung von Flachen fir Wohnen nur in notwendigem Umfang,

o Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz und Berliner Naturschutzgesetz.
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2.1.2 Untersuchungsmethode

Ziel und Gegenstand der Umweltprifung ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrachtigungen
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln. Die Bestandsbeschreibung und -
bewertung stellt zunadchst den gegenwartigen Umweltzustand dar und schatzt die
Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzgiter ab.

Eine wesentliche Grundlage der Bestandsaufnahme (zusatzlich zur értlichen Erfassung) sind der
FIS-Broker und der Digitale Umweltatlas Berlin. Beide stellen wichtige Informationen zu den zu
behandelnden Schutzgitern bereit. Weitere wichtige Aussagen zu Entwicklungszielen trifft v.a.
das Berliner Landschaftsprogramm (LaPro).

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt nach dem Prinzip, dass von einer Planung
Wirkungen ausgehen, die Veranderungen der Schutzguter hervorrufen. Die Wirkfaktoren der
Planung und die ihnen zuordenbaren Veranderungen der Schutzgiter werden nach Méglichkeit
in ihrer quantitativen, ansonsten in der qualitativen Dimension dargestellt. In Abhangigkeit von
Vorbelastungen, der Empfindlichkeit der Schutzgtter und der Wirkintensitat erfolgt eine verbal-
argumentative Bewertung (Erheblichkeitseinschétzung) der Auswirkungen.

Im Rahmen der Bewertung sind Mal3hahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Aus-
gleich festgestellter Umweltbeeintrachtigungen aufzufiihren und somit die naturschutzfachliche
Eingriffsregelung abzuhandeln.

Fachgutachten lagen zu folgenden Themen vor:

e Untersuchung zur Boden und Bodenluftbelastung fur Teilflachen (Juni 2017)
Schallimmissionsprognose zur Beurteilung von Auswirkungen der Stralde ,Altes Gaswerk
Mariendorf‘ gem. 16. BImSchV (Oktober 2019)

Vorplanung Stralenverkehrsflache ,Altes Gaswerk Mariendorf* (Juli 2020)
Untersuchung zur Versickerungsfahigkeit (August 2018)
Regenwasserbewirtschaftungskonzeption, Grobkonzept (Oktober 2017)
Faunistische Untersuchung (2013 / 2014)

Uberarbeitung und Erganzung artenschutzrechtlicher Untersuchungen (2017 / 2018)
Biotoptypenkartierung (2017)

Gutachten Pappelbdume am Mariendorfer-Hafen-Weg (Marz 2018)

Arten- und Biotopschutzkonzept (Juli 2018)

Fur das Gebiet des ehemaligen Gaswerkgelandes wurde die verkehrliche Erschlieung der
Gewerbeansiedlungen (Firma DHL, Rewe Logistik GmbH, Kichen aktuell) gutachterlich
untersucht. Die Ergebnisse flossen in die fir den Brauereistandort erstellte verkehrstechnische
Untersuchung des Kfz-Verkehrs mit ein.

2.1.3 Raumlicher Untersuchungsumfang

Die Festlegung der Untersuchungsrdume fir die einzelnen Schutzguiter richtet sich nach den
madglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fur die Abgrenzung sind die Reichweiten der
Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen und die
ortlichen Gegebenheiten.

Die Darstellung zum Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung beinhalten das

Vorhabengebiet und dartiber hinaus die angrenzende Wohnbebauung (insbesondere sudlich der
Lankwitzer Stral3e).
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Der Betrachtungsraum fiir das Schutzgut Klima / Luft erstreckt sich ebenfalls auf das erweiterte
Umfeld und bezieht die angrenzenden Siedlungsquartiere ein.

Um visuelle Auswirkungen des Vorhabens prifen zu kénnen, wird beim Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild der Geltungsbereich auf den Raum ausgedehnt, in dem die entstehende
Bebauung voraussichtlich deutlich sichtbar sein wird.

Bei allen weiteren Schutzgitern (Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Kultur- und
Sachguter) bildet der Geltungsbereich die raumliche Begrenzung, da voraussichtlich von der
Planung keine Uber das Gebiet hinausgehenden Auswirkungen entstehen.

2.2 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

2.2.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung
Wohnen

Beim Geltungsbereich handelt es sich um das Werksgelande des ehemaligen Gaswerkes
Mariendorf. Charakteristisch sind die vorhandenen Hallen und Industriebauten, die Zeugnisse der
ehemaligen Gasproduktion . In einigen von ihnen ist bereits eine gewerbliche Nachnutzung
untergebracht.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich vereinzelt ehemalige Werkswohnungen. In der Villa im
Eingangsbereich befinden sich Verwaltungsnutzungen. Auf3erhalb des Plangebietes grenzt
entlang der Lankwitzer StraRe Wohnbebauung an.

Der Umgriff ist gepragt durch Gewerbe, wie den Logistikzentren im Norden und dem Schindler-
Areal im Osten. Sudlich der Lankwitzer StralRe grenzt das Gewerbegebiet Grol3beerenstralie an.
Die Blockrander Lankwitzer Stral3e 4 - 8 sowie 42 — 44 werden durch Wohnen genutzt.

Neben diesen inselartigen Wohnnutzungen wird das Plangebiet erst im weiteren Umfeld von
Wohnbebauung umgeben, wie die westlich der Bahntrasse liegende Reihen- und
Einfamilienhaussiedlung und das Wohnquartier an der Ringstraf3e.

Erholungsnutzung

Derzeit ist das Gelande zwar offentlich zuganglich, eine Aufenthaltsqualitat ist jedoch nur
begrenzt gegeben. Offentliche Parkanlagen oder Spielplatze gibt es nicht.

Nutzungsbezogen ist das Plangebiet in zwei unterschiedliche Bereiche differenziert. Der
westliche Teil ist durch die bereits begonnene Entwicklung und Ansiedlung von Gewerbe und
Gastronomie belebter. Ostlich der StraRe ,Altes Gaswerk Mariendorf‘ ist das Gelande
weitgehend ungenutzt und durch Zaune abgesperrt, aber nicht hermetisch abgeriegelt, so dass
Ortskundige die 6stlichen Flachen z.B. zum Hundeauslauf nutzen.

Uber den 2016 errichteten neuen Zugang vom Mariendorfer-Hafen-Weg (ehem. Schwarzer Weg)
hat das Gelande eine weitere Zugangsmoglichkeit bekommen.

Einige Gartenflachen fur die private Erholung liegen am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches
von einem hohen Sichtschutzzaun abgeschirmt und nicht einsehbar.
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Verkehr

An den Geltungsbereich grenzt im Suden die Lankwitzer Stral3e. Die Lankwitzer Stral3e weist
eine durchschnittliche Verkehrsstarke von ca. 16.600 Kfz pro Tag auf (DTVw) (Verkehrslenkung
Berlin, 2015). Aufgrund der bereits erfolgten Errichtung von Logistikzentren nordlich des
Geltungsbereiches liegt mit max. 1.000 Kfz/24 h eine eher geringe, wenn auch von einem relativ
hohen Schwerlastverkehrsanteil gepragte Belastung vor. Auf der westlich an den
Geltungsbereich angrenzenden Bahntrasse verkehrt die S-Bahn der Linie S2 Blankenfelde-
Bernau tagsuber im 10-Minuten-Takt.

Larm

Hauptemittent fir das Plangebiet ist die Lankwitzer StraBe. Gemald den Angaben der
strategischen Larmkarte von 2017 liegt der Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) bei 70-
75 dB(A). In einem Abstand von 100 m zur Straf3e werden im Geltungsbereich noch Werte bis zu
55-60 dB(A) gemessen. Nachts erreicht die Lankwitzer StralRe Werte von 60-65 dB(A).

Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung gibt die DIN 18005. Bei
Gewerbegebieten liegt die Grenze bei 65 dB (A) am Tage und 55 dB (A) in der Nacht.
Dementsprechend sind die Werte an der Lankwitzer Stralle bereits ohne zusatzliches zu
erwartendes Verkehrsaufkommen utberschritten.

Von der westlich am Plangebiet entlangfiihrenden Bahntrasse (S-Bahn, Giiterverkehr) gehen laut
Umweltatlas geringe Beeintrachtigungen durch Betriebslarm auf den Planungsraum aus. Der
Pegel liegt zwischen 55-60 und 60-65 dB (A) je nach Streckenabschnitt am Tage und unter 55
dB (A) in der Nacht.

Die Bahntrasse wird fir den Fernverkehr ausgebaut (1. Streckenabschnitt Berlin Stidkreuz—
Blankenfelde ,Dresdner Bahn®).

Lufthygiene

Der Luftreinhalteplan 2018-2025 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz
enthalt Aussagen zur verkehrsbedingten Luftbelastung der Hauptverkehrsstraen in Berlin.
Beurteilt wird die Gefahr der Uberschreitung der gesetzlichen Grenzwerte fiir Feinstaub (PMio)
und Stickstoffoxid (NO2). Fur beide Werte wird eine geringe Belastung entlang der Lankwitzer
Stral3e angegeben.

Die Belastung fuir PMygliegt zwischen 23,24 bzw. 23,49 u/m3gerechneter Jahresmittelwert je nach
Strallenabschnitt Lankwitzer Straf3e. Damit liegen die Werte unterhalb der in § 4 der 39. BImSchV
festgelegten Immissionsgrenzwerte von 40u/m?®gemittelt Gber das Kalenderjahr.

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit betragt der Uber das Kalenderjahr gemittelte
Immissionswert fir die NO..Belastung ebenfalls 40u/m3. Auch hier werden die Grenzwerte mit
14,73 bis 15,44 u/m? deutlich unterschritten.

2.2.2 Schutzgut Tiere

Fur den Standort des ehemaliges Gaswerk Mariendorf liegen verschiedene faunistische
Kartierungen vor, die die Grundlage fir die Auswertung darstellen.
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Bereits in den Jahren 2013 und 2014 wurden zur Vorbereitung von Planungen und Entwicklungen
auf dem ehemaligen Gaswerksgelande faunistische Untersuchungen und eine
Biotoptypenkartierung durchgefiihrt.

e Okoplan - Institut fir okologische Planungshilfe (2014): Biotoptypenkartierung und
faunistische Untersuchungen ehemaliges Gaswerk Berlin-Mariendorf, Berlin August 2014

Fur das Bebauungsplanverfahren 7-80 sollten den Hinweisen der Unteren Naturschutzbehdrde
aus der friihzeitigen Tragerbeteiligung folgend insbesondere der Brutvogelbestand und Zielarten
der Artengruppe Tagfalter im Jahr 2017 erneut erfasst und beurteilt werden. Untersucht wurden
zusatzlich zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-80 auch die auRerhalb gelegene CEF-
Flache nordlich des Geltungsbereiches:

e Scharon, Jens (2017): Die Brutvdgel und Tagfalter auf der Flache des B-Plangebietes 7-
80 ,Marienpark® in Berlin Tempelhof-Schéneberg, Berlin Oktober 2017

Fledermause

Die Erfassung der Fledermause erfolgte 2014 vom Gutachterbiiro Okoplan fir das gesamte
GASAG-Gelande.

Die Bestimmung der Fledermausarten erfolgte durch eine Frequenzanalyse mittels Bat-Detektor,
Uber die Bewertung ihres Flug- und Jagdverhaltens und durch Sichtbeobachtungen unter Einsatz
einer lichtstarken Lampe. Die Kartierung fand an sieben Terminen von den frihen
Dammerungsstunden bis in die Nacht hinein statt.

Deutscher Name Wissenschaftlicher RL D RL Blin FFH-RL SG
Name

Breitfligelfledermaus | Eptesicus serotinus G 3 \ X

Groler Abendsegler Nyctalus noctula \% 3 \ X

Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii 3 \ X

Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 3 \ X

RL D = Rote Liste Deutschland (MEINIG et al 2009) G = gefahrdet, V = Vorwarnliste
RL BIn = Rote Liste Berlin (Klawitter et al 2005) 3 = gefahrdet

FFH-RL = Listung der Art in Anhang IV der FFH-Richtlinie

SG = streng geschutzte Art nach 8§ 7 BNatSchG

Tabelle 2: Im Geltungsbereich vorkommende Fledermausarten

Im Gebiet kommen 4 Fledermausarten vor. Die Zwergfledermaus ist die haufigste Art und im
gesamten Plangebiet vertreten. Sie besiedelt besonders gerne Spalten an Gebauden und konnte
mehrfach einfliegend bzw. schwérmend beobachtet werden.

Auch der GroRe Abendsegler kommt haufig im Gebiet vor. Diese Fledermaus bevorzugt Wald-
und Parkanlagen mit Mdglichkeiten in Hohlenbdumen und Gebaudespalten Quartier zu beziehen.

Die Breitflligelfledermaus war zwar regelmafig vertreten, jedoch in geringer Individuenzahl. Die
Art nutzt die Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf‘ zur Jagd. Flugaktivitdten waren auch um die
historischen Hallen zu beobachten. Die Art bezieht ihre Quartiere fast ausschlief3lich in
Gebéauden, schwerpunktmallig im Dach.
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Die Rauhautfledermaus kam nur im nérdlichen Randbereich und selten vor. Da sie Waldbestande
in Kombination mit Wasser bevorzugt, ist ihr Auftreten im Geltungsbereich eher untergeordnet zu
beurteilen.

Fur Fledermausarten hat der Geltungsbereich aufgrund seiner vielfaltigen Habitatstrukturen
gemal der Einstufung der Gutachter eine hohe Wertigkeit. Insbesondere das Areal um die
historischen Gebdude und der Stralenzug ,Altes Gaswerk Mariendorf* gelten als Jagdhabitat
von besonderer Bedeutung. Alle Fledermausarten sind auf bestehende Hohlen und Spalten an
Baumen und Gebauden als Quartiere angewiesen.

Nach der Roten Liste Berlins sind alle im Gebiet vorkommenden Arten als gefahrdet eingestuft.

Fur Fledermé&use geeignete Quartiersbdume (dauerhaft geschitzte Lebensstatten) siehe Kapitel
2.2.3 Hohlenbdume.

In Kapitel 11.3.1.11 wird auf die artenschutzrechtlichen Konsequenzen fiir die Fledermausarten
und die Bedeutung ihrer Quartiere als ganzjahrig geschitzte Lebensstéatten detailliert
eingegangen.

Brutvdgel

Die Grundlage fir den aktuellen Brutvogelbestand bildet die 2017 erarbeitete Erfassung.
Zwischen 21. April und 07. Juli 2015 (21.04, 03., 14. und 24.05, 03. und 21.06 sowie 07.07)
erfolgten 7 Kartierungsdurchgénge. Das Untersuchungsgebiet waren dabei der Geltungsbereich
einschliel3lich der Randbereiche und der nérdlich liegende CEF-Flache. Der Schwerpunkt der
Kartierung lag bei den in Berlin gefahrdeten und im Brutbestand abnehmenden Arten sowie
streng geschuitzten und in Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie aufgenommenen Arten.
Wahrend der Kartierungen wurde das gesamte Artenspektrum aufgenommen.

In Ergéanzung zur Erfassung der Brutvogel auf der Flache des Bebauungsplangebietes 7-80
erfolgte im Jahr 2018 noch eine Bestandserfassung einer an der Lankwitzer Stral3e gelegenen
Flache (auBerhalb der eigentlichen Marienparkflaiche), die 2017 nicht Bestandteil der
Untersuchung war. Hier befindet sich hauptsachlich ein gewerblich durch eine Aufzugsfirma
genutztes Areal, eine Kleingartenkolonie und eine Grinflache. Es erfolgten 6 Kartierungen am 5.
und 16. April, 3., 15. und 29. Mai sowie am 8. Juni 2018.

Die quantitative Erfassung der Avifauna erfolgt nach der von Siidbeck et al. (2005) beschriebenen
Methode der Revierkartierung. Dazu wurde das Untersuchungsgebiet (UG) systematisch
abgelaufen. Alle revieranzeigenden Merkmale wie singende Mannchen, Revierkampfe,
Paarungsverhalten und Balz, Altvbgel mit Nistmaterial, futtertragende Altvégel u. a. sowie Nester
werden dabei in Tageskarten eingetragen.

Ziel der Untersuchung war neben der Erfassung im Geltungsbereich auch den Besatz der CEF-
MaRnahmenflache zu ermitteln, um z.B. Aufwertungspotenzial oder die Lebensraumeignung fr
bestimmte Arten zu prifen im  Hinblick auf artenschutzrechtlich  notwenige
Ausgleichsmalinahmen.

Es wurden insgesamt 33 Vogelarten festgestellt, 2 davon lediglich als Nahrungsgaste. Innerhalb
des Geltungsbereiches Bebauungsplan 7-80 kommen 27 Arten plus 2 Nahrungsgaste auf der
Flache des Marienparkes vor und 14 Arten plus 3 Nahrungsgaste konnten auf der
Erweiterungsflache festgestellt werden. In der CEF-Flche konnten 11 Brutvogelarten
nachgewiesen werden. Die folgende Tabelle zeigt den Artenbestand:
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B-Plan CEF- Nist-
Nachgewiesene Arten Flache . Trend | 6ko- [Schutz/Gefahrdung
R B-Plan Flache .
Marienpark - B logie
Erganzungsflache B
dtsch. Name wiss. Name Schutz _ote-
Liste
1. | Turmfalke Falco 1 +1 Ni 88§
tinnunculus
2. |Ringeltaube Columba 5 2 2 0 Ba §
palumbus
3. [Mauersegler Apus apus >3 0 Ni §
4. |Buntspecht Dendrocopos 1 Ng/Rs? 0 Ho 8
major
5. |Eichelhaher Garrulus Ng 0 Ba 8
glandarius
6. |Grunspecht Picus viridis Ng -1 Ho 8§
7. |Neuntoter Lanius collurio 2 1 +1 Bu 81
8. |Nebelkrahe Corvus cornix 1 +1 Ba 8
9. |Kolkrabe Corvus corax Ng/1? +2 Ba 8
10. |[Kohimeise Parus major 2 1 1 0 Ho6 §
11. |Blaumeise Parus 3 -1 Ho6 §
caeruleus
12. |Schwanzmeise Aegithalos 1 0 Bu §
caudatus
13. | Gartenbaumlaufer | Certhia 2 +2 Ni §
brachydactyla
14. |Fitis Phylloscopus 3 2 -2 Bo §
trochilus
15. | Zilpzalp Phylloscopus 1 1 0 Bo §
collybita
16. | Gelbspotter Hippolais 1 1 0 Bu §
icterina
17. | Sumpfrohrsénger |Acrocephalus 2 -1 Bo § 3
palustris
18. |M6nchsgras- Sylvia 5 3 2 +2 Bu §
mucke atricapilla
19. |Klappergras- Sylvia curruca 3 1 1 0 Bu §
miucke
20. |Dorngrasmiicke | Sylvia 1 0 Bu §
communis
21. |Rotkehlchen Erithacus 1 Ng 0 Bo §
rubecula
22. | Nachtigall Luscinia 5 2 2 +1 Bo §
megarhynchos
23. |Gartenrotschwanz | Phoenicurus Ng/Rs 1 +2 Ho 8
phoenicurus
24. [Hausrotschwanz |Phoenicurus 5 1 0 Ni 8
ochruros
25. |Amsel Turdus merula 13 3 2 0 Bu 8
26. | Singdrossel Turdus 2 1/Rs 0 Ba §
philomelos
27. | Star Sturnus 8 1 -1 [H6/So 8
vulgaris
28. |Bachstelze Motacilla alba -2 Ni § Y,
29. | Griunfink Carduelis 2 1 -1 Bu §
chloris
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B-Plan CEF- Nist-
Nachgewiesene Arten Flache . Trend | 6ko- [Schutz/Gefahrdung
R B-Plan Flache .
Marienpark - B logie
Erganzungsflache e
dtsch. Name wiss. Name Schutz Liste
30. [Stieglitz Carduelis 4 1 0 Ba §
carduelis
31. |Girlitz Serinus 1 -2 Bu §
serinus
32. |Haussperling Passer >17 0 | HO/Ni §
domesticus
33. [Feldsperling Passer 1 -2 Ho §
montanus
Summe der Arten 27 14 11
(+ 2 Ng) (+ 3 Ng)
Legende:
Status Trend (kurz 20-25 Jahre)
1 - Brutvogel/Anzahl der Reviere 0 = Bestand stabil oder Trend +20%
Ng - Nahrungsgast +1 = Trend zwischen +20% und +50%
Rs - Randsiedler +2 = Trend > +50%
> - mindestens
? - fraglich (Beobachtung mit Indiz zur Statuseinstufung)
Nistokologie
Ba — Baumbriter HO6 - Hohlenbruter
Bo — Bodenbriter Ni  — Nischenbriter
Bu — Buschbriiter So - Sonderstandorte (z. B. Lampen u.d.)
Schutz Rote Liste
§ - besonders geschutzte Art 3 - gefahrdet
8§ - streng geschutzte Art Y - Art der Vorwarnliste
| - Art in Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie
Tabelle 3: Ubersicht der in den Untersuchungsgebieten nachgewiesene Vogelarten
insgesamt B BN c(:aILEuFfig:ﬁg?t?
L . 9 Marienpark Ergénzungsflache .
Nistokologie Geltungsbereich)
Arten Reviere Arten Reviere Arten Reviere | Reviere Reviere
Bodenbruter 5 19 4 10 2 3 3 6
Baum-/Buschbruter 14 71 13 47 8 14 7 10
Hoéhlen-/Nischenbrtter 12 49 11 44 4 4 1 1

Tabelle 4: Nistbkologie der Brutvogelarten

Es dominieren die Busch- und Baumbriter. Die vorhandenen Gehdlze bieten den Arten
ausreichend geeignete Ansiedlungs- bzw. Brutmdéglichkeiten. Aber auch die Hohlen- bzw.
Nischenbriter sind im Gelande gut vertreten, was fur diverse Moglichkeiten insbesondere an den
historischen Gebauden zu Ansiedlung spricht.
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Einen deutlichen Hinweis auf die Wertigkeit eines Gebietes fir die Avifauna, insbesondere im
urbanen Bereich, gibt der Anteil der Bodenbriuter. Diese zeigen eine deckungsreiche und
ungestorte Bodenschicht an, ein Landschaftselement, dem vor allem durch eine zunehmende
Bodenversiegelung und Pflege im Siedlungsraum eine erhohte Bedeutung zukommt.
Insbesondere auf der ¢stlichen Marienparkflache konnten diverse Reviere von Bodenbriitern
vorgefunden werden.

Es wurde mit dem Turmfalken und dem Grinspecht zwei streng geschitzte Art im
Geltungsbereich gefunden, wobei der Griinspecht nur als Nahrungsgast zu finden ist. Mit dem
Neuntdter kommt eine Art des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie vor. Mit dem
Sumpfrohsénger auf der CEF-Flache ist eine geféahrdete Art der Roten Liste der Brutvdgel Berlins
nachgewiesen worden (Witt & Steiof 2013). Die Bachstelze steht auf der Vorwarnliste.

Bei diversen Arten ist mit einer abnehmenden Tendenz zu rechnen. Hierzu zahlen:

Abnahme 20 bis 50% Starke Bestandsabnahme >50 %
Blaumeise Bachstelze

Grinfink Girlitz

Star Feldsperling

Sumpfrohrsanger Fitis

Fur Vogel geeignete Quartiers- bzw. Hohlenbaume (dauerhaft geschiitzte Lebensstétten) siehe
folgendes Kapitel Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt 2.2.3.

Die sich flr besonders und streng geschiitzt Arten sowie nach EU-Vogelschutzrichtlinie und
Artenschutzrichtlinie ergebenden artenschutzrechtlichen Konsequenzen werden in Kapitel
[1.3.1.11 behandelt.

Reptilien (insb. Zauneidechse)

Die Untersuchung erfolgte in den Jahren 2013 / 2014. Bei der Erfassung der Reptilien lag der
Schwerpunkt auf der artenschutzrechtlich relevanten Zauneidechse. Die Kartierung erfolgte an
sieben Tagen bei sonnigem Wetter. Neben zusétzlich ausgelegten, kiinstlichen Verstecken
wurden regelmafig geeignete Strukturen wie Steine und Holzstlicke kontrolliert.

Dabei sind nur Bereiche, die sich aufgrund ihrer Strukturen als potenzielles Verbreitungsgebiet
der Zauneidechse eignen, gezielt abgesucht worden. Im Geltungsbereich war dies eine ruderale
Flache 6stlich der Stralke ,Altes Gaswerk Mariendorf*.

Trotz intensiver Suche gelang kein Nachweis, auch nicht fir weitere Reptilienarten. AuRerhalb
des Geltungsbereiches auf der mit Solarkollektoren bestandenen Flache konnten drei Individuen
beobachtet werden.

Die sich moglicherweise ergebenden artenschutzrechtlichen Konsequenzen werden in Kapitel
[1.3.1.11 behandelt.

Heuschrecken

Auch die Erfassung der Heuschrecken erfolgt durch die Fachgutachter von Okoplan in den Jahren
2013 und 2014.

Ihre Erfassung erfolgte Uber Sichtbestimmung, Lebendfang, Bestimmung der Gesdnge uber

Verhoren, Feldaufnahme und Ultraschall-Detektor an finf Tagen mit geeigneten
Witterungsbedingungen.
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Die Untersuchung erstreckte sich auch hier nur auf Bereiche mit geeigneten Strukturen, im B-
Plangebiet die nordlichen Flachen westlich und 6stlich der Durchgangsstral3e.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name RL D/RL RL Bln BArtSchV | BNatSchG
Tiefland

Blaufllgelige Oedipoda caerulescens VIV \ b b

Odlandschrecke

Brauner Grashupfer Chorthippus brunneus

Feld-Grashupfer Chorthippus apricarius

Gemeine Dornschrecke | Tetrix undulata

Gemeiner Grashupfer Chorthippus parallelus

Gemeine Sichelschrecke | Phaneroptera falcata

Grol3e Goldschrecke Chrysochraon dispar

Griines Heupferd Tettigonia viridissima

Heide-Grashipfer Stenobothrus lineatus EYAY 3

Langflugelige Conocephalus discolor

Schwertschrecke

Nachtigall-Grashupfer Chorthippus biguttulus

Roesels Beil3schrecke Metrioptera roeselii

Rotleibiger Grashipfer | Omocestus 3/3 \%
haemorrhoidlis

WeilRrandiger Chorthippus albo-

Grashipfer marginatus

Westliche Platycleis albopunctata \%

BeiRschrecke

Wiesen-Grashtipfer Chorthippus dorsatus

RL D = Rote Liste Deutschland (Gefahrdung nach Roter Liste Deutschland, Maas et al. 2011)

RL Tiefland = (Geféahrdung nach Roter Liste Deutschland fiir die Region Tiefland, Machatzi et al 2004)
RL B = Rote Liste Berlin (Gefahrdung nach Roter Liste Deutschland Berlin, Machatzi et al 2004)
BArtSchV = Bundesartenschutzverordnung Anlage | b =besonders geschitzt

BNatSchG = Bundesnaturschutzgesetz § 7 / b =besonders geschitzt

V = Vorwarnliste; 3 = gefahrdet,

Tabelle 5: Im Geltungsbereich vorkommende Heuschreckenarten

Auf beiden Flachen kommen insgesamt 16 Uberwiegend allgemein verbreitete und haufige Arten
vor.

Hervorzuheben sind Arten der trockenen und warmen Lebensraume (xerotherme), zu denen im
Gebiet die Blaufligelige Odlandschrecke, der Rotleibige Grashupfer sowie Brauner und
Verkannter Grashipfer gehéren. Da es nur noch wenige offene Bodenstellen gibt, ist die
Heuschrecken-Gemeinschaft als fragmentarisch zu bezeichnen.

Eine hohere Bedeutung hat das Gebiet insbesondere fur drei Arten (Blaufligelige
Odlandschrecke, Rotleibiger Grashipfer und Heide-Grashupfer), da sie eine geringe Toleranz
gegenuber Veranderungen ihrer Habitatstrukturen haben.

Von den 16 Arten stehen vier auf der Roten Liste Deutschlands oder Berlins. Die Blaufligelige

Odlandschrecke ist als besonders schiitzenswert eingestuft (Bundesartenschutzverordnung und
Bundesnaturschutzgesetz). Keine der Arten ist Giber die FFH-Richtlinie geschiitzt.
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Die Blaufliigelige Odlandschrecke ist Zielart fiir den Berliner Biotopverbund. Diesen Zielarten wird
aufgrund ihrer Lebensraumanspriiche fir den Biotopverbund ein hoher ,Mithahmeeffekt"
bescheinigt.

Artenschutzrechtliche Konsequenzen werden in Kapitel 11.3.1.11 erlautert.

Tagfalter / Widderchen

Da im Berliner Biotopverbund die &stlichen Fldchen im Geltungsbereich als potenzielle
Kernflachen fir die Zielarten Sechseck-Widderchen (Zygaena filipendulae) und
Schwalbenschwanz (Papillo machaon) ausgewiesen sind, erfolgte im Jahr 2017 (J. Scharon) eine
Kartierung der Tagfalter mit Schwerpunkt auf die beiden Zielarten.

Die Kartierung erfolgte an sechs Tagen von April bis August 2017 (27.04., 18.05., 20.06., 09.07.,
01.08., 27.08.). Das Hauptaugenmerk lag dabei auf den Brachflachen im Geltungsbereich sowie
einer Bestandsaufnahme auf der CEF-Flache aul3erhalb des B-Plangebietes.

Wahrend der Gelandetermine wurden Tagfalter und Widderchen beobachtet und notiert. Einzelne
Individuen von schwer bestimmbaren Arten wurden mit einem Insektennetz gefangen, lebend
bestimmt und anschlieBend wieder freigelassen. In einigen Fallen wurde auch gezielt nach
Praimaginalstadien gesucht.

Die Tagfalter wurden mit Settele et al. (2015) bestimmt. Die wissenschaftlichen und deutschen
Namen wurden ebenfalls diesem Werk entnommen und entsprechen auch den Angaben in
Gelbrecht et al. (2016). Gefahrdungsangaben stammen aus den Roten Listen Berlins
(Gerstberger et al. 1991) und Deutschlands (Reinhardt & Bolz 2011, Rennwald et al. 2011).

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 17 Widderchen- und Tagfalterarten aus funf Familien

nachgewiesen. Alle Arten wurden im Geltungsbereich des B-Plans erfasst, 13 dieser Arten auch
auf der CEF-Flache.
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Wissenschatftlicher Name Deutscher Name RL RL D GS oT m i _“g
BE © O I
Zygaenidae Widderchen
Adscita statices (LINNAEUS, 1758) Ampfer-Grinwidderchen \% 8 M1
Zygaena filipendulae (LINNAEUS, Sechsfleck-Widderchen * 8 M1 X
1758)
Hesperiidae Dickkopffalter
Thymelicus lineola (OCHSENHEIMER, | Schwarzkolbiger * * M1 X X z
1808) Braundickkopffalter
Pieridae Weilllinge
Anthocharis cardamines (LINNAEUS, | Aurorafalter * * M2 X X z
1758)
Pieris rapae (LINNAEUS, 1758) Kleiner Kohlweilling * * U X
Pieris napi (LINNAEUS, 1758) Griunaderweil3ling * * U
Gonepteryx rhamni (LINNAEUS, Zitronenfalter * * M2
1758)
Lycaenidae Blaulinge
Lycaena phlaeas (LINNAEUS, 1761) Kleiner Feuerfalter * * § M1
Polyommatus icarus (ROTTEMBURG, | Hauhechel-Blauling * * 8 M1
1775)
Celastrina argiolus (LINNAEUS, Faulbaum-Blauling * * M2 X z
1758)
Nymphalidae Edelfalter
Polygonia c-album (LINNAEUS, C-Falter * * M2 X S
1758)
Aglais io (LINNAEUS, 1758) Tagpfauenauge * * ] X z
Vanessa atalanta (LINNAEUS, 1758) | Admiral * * U
Kleines * * § M1 v
Wiesenvogelchen
Maniola jurtina (LINNAEUS, 1758) GroRRes Ochsenauge * * M1 X X v
Aphantopus hyperantus (LINNAEUS, | Schornsteinfeger * * M1 X
1758)
Melanargia galathea (LINNAEUS, Schachbrettfalter * * M1 X X v
1758)

Legende

RL BE = Rote Liste Berlin: GERSTBERGER et al. (1991)

RL D = Rote Liste Deutschland: REINHARDT & BoLz (2011), RENNWALD et al. (2011)

GS = Gesetzlicher Schutz nach Bundesartenschutzverordnung: § = besonders geschutzt, 88 = streng geschuitzt

oT = Okologischer Typ leicht verandert nach SETTELE et al. (2000): U Ubiquist, M1 = mesophile Art des Offenlandes,

M2 = mesoph|le Art geholzreicher Ubergangsbereiche, W = Waldart, X1 = xerothermophile Art des Offenlandes, X2 =
xerothermophile Art der Sdume und Gebuschstrukturen, H = hygrophlle Art

GB = Geltungsbereich
CEF = CEF-Flache
Hauf. = Haufigkeit: selten (s) = 1-5 Falter, zerstreut (z) = 6—15 Falter, verbreitet (v) = 16 oder mehr Falter

Tab. 6: im Geltungsbereich vorkommende Tagfalter und Widderchen
Die 15 Tagfalterarten sind allesamt recht anspruchslose und weit verbreitete Arten ohne

Gefahrdungsstatus in Berlin. Die beiden Arten aus der Gruppe der Widderchen gelten dagegen
in Berlin als gefahrdet.
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Eine der aktuell festgestellten Arten, das Sechsfleck-Widderchen, ist Zielart des Berliner
Biotopverbunds (KOWARIK et al. 2005). Im Untersuchungsgebiet kommt die Art verbreitet vor. Auf
einer wechselfeuchten Brachflache in der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs trat das
Widderchen zeitweilig in hohen Individuenzahlen auf. Im August wurden ca. 30 Widderchen auf
der Flache gezahilt.

Das Sechseck-Widderchen ist ein mesophiler Offenlandbewohner. Die Raupen der Widderchen
sind auf pflanzliche Nahrung angewiesen, wobei eine mehr oder weniger enge Spezialisierung
auf bestimmte Pflanzen vorliegen kann (hier Hornklee (Lotus corniculatus)). Neben geeigneten
Raupenfutterpflanzen missen im Gesamtlebensraum der Art auch weitere Ressourcen wie
Nektarpflanzen fir die Imagines vorhanden sein. Wichtige Voraussetzungen zum Vorkommen
einer Art sind aul3erdem die mikroklimatischen Verhdaltnisse und der raumliche Verbund der
Teilhabitate. Insbesondere die ruderalen Staudenfluren sind als Lebensraum geeignet.

Artenschutzrechtliche Konsequenzen werden in Kapitel 11.3.1.11 erlautert.

2.2.3 Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Biotope

Das Gutachten zum Gesamtstandort ehemaliges Gaswerk-Mariendorf beinhaltet neben der
faunistischen Kartierung auch die Erfassung der Biotoptypen. Diese erfolgte durch die
Fachgutachter im Jahr 2014 und auf der Grundlage der Biotoptypenliste Kostler et al 2005.

In den zurickliegenden Jahren ist sowohl die Sukzession als auch die Entwicklung des
Gewerbestandortes weiter vorangeschritten. Diese Verdnderungen sind bei einer Vor-Ort-
Begehung im Juli 2016 aufgenommen und die Biotoptypenkartierung fortgeschrieben worden.
Eine Korrektur war fur die als Pionierwald bezeichneten Standorte notwendig, da sie nicht die
bendtigte FlachengréRe von < 1 ha fur Wald aufweisen. Zudem war die Vergabe von
Nebenbiotopen notwendig, da als Staudenfluren bezeichnete Flachen nur oberflachig
bewachsen, ansonsten (im Untergrund) aber vollstandig versiegelt sind. Zudem hat eine
ergdnzende Kartierung der sidwestlichen Teilflache (aul3erhalb des ehemaligen
Gaswerkstandortes) des Geltungsbereiches Ende 2017 stattgefunden (Wallmann).

Der Gebaudebestand besteht aus den Sonderbauten des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf.
Die Hallen und weitere Industrieanlagen sind unter dem Ubergeordneten Begriff Industrie-,
Gewerbe-, Handel und Dienstleistung (Biotopcode 12300) aufgenommen. Als sonstige Bauwerke
(Biotopcode 12830) wurden die beiden Wassertiirme, der Gasometer und die Gas-Druckbehalter
bezeichnet. Zum Geb&udebestand zéhlen aul3erdem Wohn- oder Birogebaude (Villenbebauung
Biotopcode 12270) und eine Garagenanlage (Biotopcode 12644).

Die Gebaude sind miteinander durch ein weitverzweigtes Netz von Wegen verbunden und tber
die Stralen ,Altes Gaswerk Mariendorf* und ,Im Marienpark® erschlossen. Sie sind befestigt
(StraRen mit Asphalt- und Betondecken, Biotopcode 12612) oder mit Grof3stein gepflastert
(PflasterstraRen Biotopcode 12611). Auf den ful3laufigen ErschlieRungswegen ist Ublicherweise
Betonverbundpflaster (versiegelter Weg, Code 12654) verlegt.

Als Relikte der ehemaligen industriellen Produktion existieren noch die nicht entfernten
Bodenplatten abgerissener Gebéude, die unter dem Biotopcode 12750, sonstige Versiegelungen
aufgefihrt sind. In Fugen wachsen vereinzelt Hochstauden auf. Unversiegelte, oftmals stark
verdichtete Flachen werden als Lagerflachen (Biotopcode 12740) unterschiedlichster Erdstoffe
oder anderen Baumaterialien genutzt.
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Die Gebaude sind umgeben von groR3flachigen artenarmen oder artenreichen Zierrasen
(Biotopcode 05161 und 05162), die auf der Gasdruckregelanlage und an den Gasdruckbehaltern
selten gemaht werden und Zeichen beginnender Ruderaliserung aufweisen. Auf den Flachen am
historischen Wasserturm und den Bdschungen entlang der Stral3e ,Altes Gaswerk Mariendorf*
erfolgt die Mahd regelmafig.

Weitere Abstandsflachen sind géartnerisch mit Baumen und Strauchern (v.a. Feuerdorn,
Berberitze, Mahonie und Schneebeere) angelegt (Biotopcode 12740). Aufgrund jahrelang
fehlender Pflege zeigen sie einen gewissen Grad an Verwilderung. Z.B. ist die Bepflanzung um
die Gasdruckbehalter mit Waldrebe (Clematis vitalba) Uberwuchert, Eschen- und Spitz-Ahorn-
Aufwuchs mischen sich zwischen die Zierstraucher. Zu den Auf3enanlagen der neu errichteten
Brauerei gehort eine weitlaufige Terrassenanlage aus Naturstein mit Zierbeeten aus Straucher
und Stauden.

Verteilt Uber das gesamte Gelande gibt es immer wieder Bereiche, in denen geparkt wird. Die
Fertigstellung eines grof3flachigen Parkplatzes mit ca. 130 Stellplatzen ist vor kurzem erfolgt.
(Parkplatze nicht versiegelt Biotopcode 12641 und versiegelt Biotopcode 12643).

Kleinflachig im gesamten Geltungsbereich verteilt wachsen verschiedene Gehdlze auf, je nach
vorherrschender Art in heimisches und nicht heimisches Laubgebiisch unterschieden
(Biotopcode 071031 und 071032). Dabei handelt es sich um ausbreitungsstarke Arten wie
Robinie oder Spitz-Ahorn, vereinzelt kommen auch Geblische mit Birken oder Walniissen vor.
Um das Gasometer ist ein dichter Bewuchs entstanden, in dem sich verschiedener Aufwuchs
(Uberwiegend Robinie, vereinzelt Birke) mit den gepflanzten Baumen mischt. Entlang der
Grenzbepflanzung mit Pyramidenpappeln kommt auch Jungwuchs der Pappel vor
(wahrscheinlich Wurzelbrut).

Ruderale Staudenfluren (Biotopcode 032491) verteilen sich tiber den gesamten Geltungsbereich
und bilden im Norden und Osten grof3flachige Vorkommen. Hierbei handelt es sich um Arten, die
auf warm-trockenen Standorten mit nahrstoffreichen Bdden gut gedeihen, wie z.B. Strauf3blitiger
Sauerampfer (Rumex thyrsiflorus), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Goldrute (Solidago
canadensis) oder Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense). Mit dem ebenfalls vorkommenden
Natternkopf (Echium vulgare) findet sich eine typische Art der Stein- und
Schuttbodengesellschaften, zu denen auch die Nachtkerze (Oenothera biennis) und die Wilde
Mohre (Daucus carota) zadhlen. Aspektbildend ist ebenfalls die Luzerne (Medicago sativa), eine
Art, die zu den Leguminosen und somit zu den Stickstoffsammlern zahlt.

Vereinzelt ist auch die Sichelmdhre (Falcaria vulgaris) zu finden, die ebenfalls auf die eher
trocken-warmen Standortbedingungen in den Brachflachen hinweist.

An mehreren Standorten hat sich die hochstaudenreiche Gesellschaft hin zu Reinbestanden von
Landreitgras (Biotopcode 032101) entwickelt.

Der westliche Geltungsbereich mit den historischen Geb&duden ist durch die beginnende
Nachnutzung und den erfolgten Einzug diverser Mieter bereits deutlich belebter. Die Flachen
Ostlich der DurchgangsstralRe sind dagegen kaum genutzt und mit einem Zaun behelfsmafiig
gegen unbefugtes Betreten geschitzt. Ortskundige Anwohner begehen die Flachen vereinzelt
mit ihnren Hunden. Auf einer betonierten Flache stehen Bienenvolker.

Charakteristisch sind die vier runden Betonplatten des ehemaligen Umpumptankes und drei
weiterer Behalter. Wahrend diese minimal in den Fugen bewachsen sind, hat sich auf anderen
grol3flachigen Versiegelungen eine lberdeckende Humusschicht angesammelt, so dass sich
Geholz-Aufwuchs (Robinie, Birken) entwickeln konnte, der die Versiegelung vollstandig
Uberdeckt.
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Entlang der ehemaligen Tankstandorte treten vermehrt typische Trockenrasenarten auf. Die
Vegetationsschicht ist vergleichsweise liickig. Kennzeichnend sind Bereiche mit offenem,
steinigem Boden. Es kommen Arten wie die Sprossende Felsennelke (Petrorhagia prolifera),
Silbergras (Corynephorus canescens) und Hasen-Klee (Trifolium arvense) vor. Auch Silber-
Fingerkraut (Potentilla argentea) und Kleines Habichtskraut (Hieracium pilosella) haben ihre
Verbreitungsschwerpunkte hier. Am grof3eren, versiegelten Kreis wachst haufig die Rispen-
Flockenblume (Centaurea stoebe), auch sie bevorzugt trockene bis halbtrockene Standorte. Bei
den genannten Arten handelt es sich um Charakterarten fir Sandtrockenrasen (Sedo-
Scleranthetea). Aufgrund der Auspragung und des Pflanzenvorkommens wird diese Flache als
Sandtrockenrasen (GTS) eingestuft. Sandtrockenrasen stehen in Berlin nach § 28 NatSchGBIn
unter Schutz.

Von den Pyramiden-Pappelreihen dringt vermehrt Pappel-Jungaufwuchs in die sandigen, offenen
Bereiche ein und bedrangt die Trockenarten.

Im Grenzbereich zwischen versiegelten und unversiegelten Flachen haben sich der Scharfe
(Sedum acre) und der Weil3e Mauerpfeffer (Sedum album) ausgebreitet.

Zum Geltungsbereich z&hlen ebenfalls Grundsticke aufllerhalb des eigentlichen
Betriebsgelandes: ein Gewerbestandort und eine Kleingartenanlage (Biotopcode 10150) an der
Lankwitzer StralRe 59. Beide werden durch eine von der Lankwitzer Stral3e abfiihrende
StichstraBe erschlossen. Diese filhrt zu einer verschlossenen Toranlage bzw. zu den
dahinterliegenden Flachen der S- Bahntrasse.

Das Werksgelande liegt deutlich tiefer als die Lankwitzer StralRe. Die Bdschung zwischen
ehemaligem Gaswerk und Stral3e ist urspriinglich géartnerisch gestaltet. Es stehen Linden, Birken
und eine alte Pyramidenpappel in der Flache. Die Strauchschicht besteht aus bodendeckenden
Berberitzen und Schneebeeren sowie einzelnen Solitaren aus Goldregen und Flieder. Aufgrund
fehlender Pflege ist die Pflanzung mit Spitz-Ahorn-Aufwuchs durchsetzt und von Waldrebe
tberwuchert.

Zum Wohngebaude an der Lankwitzer StraRe 57 fihrt eine Treppe und ein mit Kleinstein
gepflasterter Weg. Dieser Weg verlauft dann weiter parallel zum Werksgelande und endet am
Mariendorfer-Hafen-Weg. Eine Reihe aus acht Linden begleitet den Weg.

Ebenfalls auRerhalb des Werksgelandes, aber innerhalb des Geltungsbereiches verlauft der
Mariendorfer-Hafen-Weg (ehem. Schwarzer Weg) (unbefestigter Weg, Code 12651). Er fiihrt von
der Briicke Uber den Teltowkanal parallel zur Bahntrasse und endet an der Lankwitzer Stral3e.

In der Lankwitzer Strafl3e 55 liegt ein aufgegebener Kleingarten. Eine alte Laube und mehrere
Obstbaume lassen die ehemalige Nutzung erkennen. Auch die Flachen an der dstlichen
Geltungsbereichsgrenze werden gartnerisch genutzt. Ein Schuppen / Laube und Obstbdume
stehen auf dem Grundstuck.
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Code Buchsta- Biotoptyp Berlin GroRe in m2
Berlin bencode
anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren
032101 RSCO Landreitgrasfluren, weitgehend ohne Gehélzbewuchs 2.851
032102 RSCG Landreitgrasfluren, mit Gehdlzbewuchs 2.414
032491 RSBXO sonstige ruderale Staudenfluren, weitgehend ohne 33.482
Gehdlzbewuchs
032492 RSBXG sonstige ruderale Staudenfluren mit Gehélzbewuchs 7.938
Staudenfluren und Rasengesellschaften
1004
05161 GZR artenreicher Zier-/Parkrasen 43.715
05162 GZA artenarmer Zier-/Parkrasen 9.039
Gebusche, Baumreihen und Baumgruppen
071031 BLTH Laubgebische trockener und trockenwarmer Standorte 1.549
Gberwiegend heimische Arten
071032 BLTN Laubgebiische trockener und trockenwarmer Standorte 10.242
Uiberwiegend nicht heimische Arten
Griun- und Freiflachen
10150 PK Kleingarten 3.294
10270 PH gartnerisch gestaltete Freiflachen 9.939
Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen
12270 osv Villenbebauung 928
12300 oG Industrie-, Gewerbe-, Handel und Dienstleistung 17.632
StraRen
12611 OVSP Pflasterstraen 7425
12612 OoVvsB Strafen mit Asphalt- und Betondecken 28.599
Parkplatze, Garagen
12641 OVPO Parkplatz nicht versiegelt 544
12643 OVPV Parkplatze versiegelt 4.723
12644 OVPA Garagenanlagen 183
Wegeflachen
12651 OVWO unbefestigter Weg 2.686
12654 OoVWV versiegelter Weg 10.650
Sonderflachen
12740 OAL Lagerflachen 3.651
12750 OAS sonstige versiegelte Flachen 19.306
12630 OK sonstige Bauwerke 4.984

Tabelle 6: Im Geltungsbereich vorkommende Biotoptypen

Bei den beiden Flachen mit Nebenbiotopen ist die Versiegelung in die Flachengrofie
eingegangen, nicht die Hochstauden. Bei den Grolienangaben ist auch die Gasdruckregelanlage
mit Gebaude und Freiflachen enthalten.
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Bewertung

Im Plangebiet kommt mit dem Sandtockenrasen im &stlichen Geltungsbereich ein § 28
NatSchGBIn nach geschiitztes Biotop vor. Fir den Arten- und Biotopschutz besitzen
Sandtrockenrasen eine hohe Bedeutung.

Im digitalen Umweltatlas Berlin (Karte 05.08.05, Biotoptypen, Biotopwerte) ist fur die Flachen um
die kreisrunden Versiegelungen ein mittelnoher Biotopwert fur ruderale Halbtrockenrasen
(Biotopcode 032201) angegeben. Diese Wertigkeit ist Uber das Vorkommen von Charakterarten
der Sandtrockenrasen und mit der Ausweisung des geschutzten Biotops bestéatigt.

Die randlichen Bereiche sind mit einem mittleren Wert als artenreiche Zierrasen belegt, was sich
bei der Vor-Ort-Begehung ebenfalls bestatigte.

Alle weiteren vorhandenen Biotoptypen sind im Berliner Raum auf anthropogen vorbelasteten
Flachen haufig zu finden.

Flora

Im 6stlichen Geltungsbereich nahe der runden Versiegelungen befinden sich zwei Standorte der
Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium). Sie ist nach Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchVO) als ,besonders geschitzt” im Anhang 1 zu § 1 Satz 1 der BArtSchVO eingestuft und
steht nach § 44 BNatSchG unter besonderen Schutz. Bundesweit zahlt sie zu den gefahrdeten
Arten, in Berlin nicht. Mit ca. 70 Exemplaren besiedelt sie eine Flache von rund 3 m? und auf
weiteren ca. 1 m? gedeihen ca. 20 Exemplare. Als Magerkeitszeiger bevorzugt sie trockene,
lockere und zumindest oberflachlich entkalkte Sandbdden. Sie ist eine Charakterart der
Sandtrockenrasen (Klasse Sedo-Scleranthetea).

Ebenfalls auf einer der 6stlichen Flachen kommt mit der Wiesen-Flockenblume (Centaurea jacea)
eine auf der Vorwarnliste der Berliner Roten Liste stehende Art vor.

Baumbestand

Der Baumbestand im Geltungsbereich wird regelméaRig auf Verkehrssicherheit geprift. Die
Ergebnisse der letzten Bestandaufnahme stammen von Juli 2014 und sind in einem
Baumkataster festgehalten, das neben Art, Stammumfang und Kronendurchmesser auch die
Schadstufe und MaRRnahmenvorschlage beinhaltet. Die Baumstandorte und -daten wurden durch
OVBI Vermesser Biermann Heldt (2014) aufgenommen. Das Baumgutachten von 2014 wurde
durch eine aktuelle Begehung 2016 erganzt.

Der Bestand im Geltungsbereich setzt sich aus verschiedenen Arten unterschiedlicher
Alterszugehorigkeit zusammen. Im Kataster sind neben geschitzten Baumen nach Berliner
Baumschutzverordnung auch solche mit einem Stammumfang Kkleiner als 0,80 cm,
Neupflanzungen / Ersatzpflanzungen und Nadelgehdlze gelistet.

Die Pyramidenpappel (Populus nigra ,ltalica®) ist mit rd. 400 Exemplaren die haufigste Art. Sie
steht als Reihe, teilweise doppelreihig entlang der Grenze des Gewerbegebietes. Diese hohe,
schlanke Baumart ist recht widerstandsfahig gegen stadtische Stressfaktoren und wurde vielfach
als Windschutzpflanzung eingesetzt. Im Geltungsbereich geht die Pflanzung auf den
Anlagezeitraum des Gaswerkes um 1900 zurtick und ist somit tlber 100 Jahre alt. Problematisch
ist dabei, dass es sich zwar um eine raschwiichsige, aber nicht sehr langlebige Art handelt. Da
die Verkehrssicherheit aufgrund der Uberalterung nicht mehr zu gewahrleisten war, mussten
bereits zahlreiche Pappeln gefallt und durch Nachpflanzungen erganzt werden.
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In nennenswerter Anzahl kommen zudem Kastanien (Aesculus hippocastanum), Birken (Betula
pendula), Linden (Tilia cordata) und Fichten (Picea abies), letztere nicht geschuitzt, vor.
Nachpflanzungen der Kastanie erfolgten vereinzelt durch die Rotblihende Rosskastanie
(Aesculus carnea).

Ein Grof3teil der Baume konzentriert sich im stdlichen Bereich um die Gasdruckbehalter und das
Verwaltungsgebaude, wahrend der nordliche und 6stliche Teil offen und kaum baumbestanden
ist.

Entlang der StralBe ,Altes Gaswerk Mariendorf* steht eine altere Kastanienallee mit einzelnen
Nachpflanzungen / Ersatzpflanzungen, da es auch hier bereits Ausfélle gab. Sie setzt sich nach
Norden in Richtung Ringstral3e nicht weiter fort. Dort stehen Linden, diese allerdings auf3erhalb
des Geltungsbereiches.

Nach Einschatzung der Gutachter zur Verkehrssicherheit ist der Giberwiegende Anteil der Baume
gesund bis leicht geschadigt (Stufe 0) oder geschadigt (Stufe 1). Bei der Begehung im Jahr 2014
erwiesen sich rd. 20 Baume als so geschadigt, dass sie zur Fallung freigegeben werden mussten.
Bei 15 Exemplaren handelte es sich um Pyramidenpappeln. Bei einzelnen Baumen im
sicherheitsrelevanten Bereich waren Korrekturen vorzunehmen.

Der Geltungsbereich erstreckt sich zudem auf einen Abschnitt der Lankwitzer Stral3e. Hier stehen
als StralRenbdume Winter-Linde (Tilia cordata) und Ahornblattrige Platane (Platanus acerifolia)
mittleren Alters. Uber das gesamte Gelande verteilt stehen Neupflanzungen, die
Ersatzpflanzungen fir den Bau der Photovoltaik-Anlage sind. Dazu zahlen neben den Pyramiden-
Pappeln und den Kastanien auch Saulen-Hainbuchen als Sichtschutz entlang der
Gasdruckregelanlage. Einzelne Winter-Linden flllen Licken am Baumbestand um den
Gasometer.

Hohlenbdume
Die Baume sind bei der faunistischen Kartierung auch im Hinblick auf ihr Potenzial fir

Fledermause und Hohlenbriter begutachtet worden (Okoplan, 2014). Folgende Biaume haben
Bedeutung fir den Geltungsbereich:

Nr. Baum- Baumart Potentielle Habitateignung Bemerkung
Nummer * far
Vermesser Flederméause | Hohlenbruter
1 144 Kastanie X -- mehrere z.T. tiefer gehende Asthéhlen
2 147 Kastanie X -- mehrere z.T. tiefer gehende Asthéhlen
3 162 Platane X ? Asthdhle
4 165 X ? war 2014 zur Fallung vorgesehen
5 166 X -- war 2014 zur Fallung vorgesehen
6 167 X -- war 2014 zur Fallung vorgesehen
7 181 Birke X X Kleine Spechthéhle
8 188 Birke X -- 1,5m langer Spalt mit Hohlraum
9 191 Kastanie X X kleine Spechthohle
10 193 Kastanie X groRe Spechthdhle
11 210 Ahorn X Hohlstamm (2016 bereits gefallt)
12 225 Kastanie X -- zwei Asthohlen, mdglicherweise Hohlrdume
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Nr. Baum- Baumart Potentielle Habitateignung Bemerkung
Nummer * fur
vermesser Flederméuse | Hohlenbruter

13 226 Kastanie X - mehrere Asthéhlen

14 237 Kastanie X - mehrere Asthéhlen

15 910 Kastanie X ? Asthohlen, Hohlstamm

16 911 Kastanie X - tief gehende Asthdhle

17 915 Kastanie X -- Asthohlen

18 916 Kastanie X -- Asthohlen

19 920 Kastanie X -- zwei Asthdhlen

20 950 Robinie X X Spechthdéhle

21 974 Linde X -- Asthoéhle

22 1031 Platane X ? groRRe Asthohle, mdglicherweise Hohlstamm

23 1033 Kastanie X ? Wuchsanomalie dadurch zahlreiche Aste mit
Hohlrdumen

24 1190 Kastanie X X Spechthéhle

25 1191 Kastanie X -- kleine Asthohle

26 1312 Weide X X grof3e Spechthohle

27 1313 Weide X je zwei Specht- und Asthéhlen

28 1321 Birke X im Gutachten irrtumlicherweise als 132
bezeichnet, mehrere Spechthdhlen

29 1323 Robinie X -- Rindenspalten

30 OP1 Eschen- X X Asthohle

Ahorn

31 OP2 X X Spechthohle

32 OP5 X X Hohle

33 OP9 Apfel X X abgestorbener Apfelbaum mehrere
Spechthélen

*  Die Baumnummern 86 und 87 befinden sich zwar im Geltungsbereich, sie waren aber auf der Karte der Gutachter
am Teltowkanal eingezeichnet, so dass diese Baume hier nicht genannt sind. Die Gutachter haben zuséatzlich
eigene Nummern vergeben, die aufgrund eigener Zahlweise nicht eindeutig zugeordnet werden konnten.

Tabelle 8: Hohlenb&ume im Geltungsbereich

Die Gutachter haben im Geltungsbereich 33 Baume als Quartiere fir Fledermause aufgrund von
Ast- und Spechthéhlen oder vorhandenem Hohlraum festgestellt (aus
Verkehrssicherungsgriinden waren davon drei zur Fallung freigegeben).

Potenzial fir Hohlenbriter haben 13 Baume mit nachgewiesenen Spechthdhlen als Nistplatz. Bei
5 Baumen war die Eignung nicht eindeutig und deswegen fragwitirdig.

An sechs Baumen hangen Nistkasten, die nach Aussagen der Gutachter sowohl fir Fledermause
als auch fur héhlenbritende Végel geeignet sind. Diese Badume sind in der Tabelle oben nicht
aufgefuhrt, da die Nistkasten bei Bedarf auch umgehangt werden kénnen.

Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt ist gemafl Bundesamt fir Naturschutz der Oberbegriff fur die Vielfalt der
Okosysteme, der Lebensgemeinschaften, der Arten und der genetischen Vielfalt innerhalb einer
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Art. Das ,Schutzgut biologische Vielfalt® wird durch die besondere Berlicksichtigung des
europaischen und nationalen Schutzgebietssystems, der Biotopverbundsysteme und
Verbundplanungen, der geschitzten Kleinstrukturen (z.B. Einzelbiotope) sowie der Arten mit
einem besonderen Schutzbedurfnis belegt. Auf der Ebene der kommunalen Planung sind die auf
dieser kleinteiligen Ebene auftretenden Aspekte der biologischen Vielfalt grundséatzlich zu
beachten.

Das Plangebiet war bis vor wenigen Jahren als Industriegebiet genutzt worden. Nach dem Abtrag
der meisten Gebaude hat eine sukzessive Entwicklung eingesetzt, wie sie fir Gewerbe- und
Industriebrachen nicht uniblich ist. Bei den im Geltungsbereich vorkommenden Biotopen handelt
es sich dementsprechend um allgemein verbreitete Lebensraumtypen. Zu einer starken
anthropogenen Pragung kommt ein hoher Anteil an Versiegelung. Trotz dieser Uberformung
weist der Geltungsbereich jedoch eine grof3e Strukturvielfalt auf, da unterschiedlich ausgebildete
Habitate einen Kontrast zum eng bebauten Umfeld und somit einen Ruckzugsraum fir diverse
Arten darstellt.

Neben den bebauten Bereichen kommen gartnerisch angelegte Flachen mit Altbaumbestand und
artenreichen Rasen vor. Auch die verschiedenen Stadien der Sukzession wie Hochstaudenfluren
mit und ohne Gehdlzaufwuchs tragen zur Vielfalt des Areals bei, so dass Lebensraumanspriiche
von Siedlungs-, Geholz- bis Halboffenlandhabitaten abgedeckt werden.

Der Programmplan ,Biotop- und Artenschutz® des LaPro weist potentielle Kernflachen fur die
Verbreitung von zwei Zielarten aus. Diese im Geltungsbereich 6stlich gelegenen, ruderal
gepragten Flachen habe gemal Umweltatlas eine mittelhohe Wertigkeit.

Die westlich auRerhalb des Plangebietes verlaufende Bahntrasse hat eine Bedeutung fur den
Biotopverbund (LaPro) als lineare Verbindung fur mehrere Zielarten u.a. der Zauneidechse.

2.2.4 Schutzgut Boden

Die geologische Situation wird durch die Lage auf der Teltow-Hochflache am Rande des
Warschau-Berliner Urstromtals geprégt. Die geologischen Ausgangssubstrate gehen auf die
Weichsel-Eiszeit und die nacheiszeitlichen Bodenentwicklungsprozesse zuriick. Der
Geltungsbereich liegt im Ubergang zwischen den durch Geschiebemergelablagerungen
bestimmten Bildungen der Grundmoréanen und den Sand- und Kiesbildungen der Vorschittphase
der Weichsel-Kaltzeit. Der digitale Umweltatlas Berlin stellt fir das Untersuchungsgebiet
Geschiebesande Uber -lehm bzw. -mergel dar. Richtung Teltowkanal bestimmen
Schmelzwassersande das Bodenbild.

Die Hauptbodenart von Ober- und Unterboden besteht im Plangebiet aus Mittelsand. Als
Nebenbodenarten kommen Feinsand sowie mittel lehmiger Sand vor. Grobbodenart und
Grobbodenanteil am Gesamtboden werden mit eckig-kantigen Steinen (Uberwiegend mittlerer
Anteil) angegeben.

Die Bodengesellschaft beschreibt einen Boden der bebauten Innenstadtbereiche. Auf einem
Ausgangsmaterial aus Sand, Bau- und Trimmerschutt entwickeln sich Lockersyroseme
(Regosol, Pararendzina). Die 06kologische Funktion wird durch das Aufschittungsmaterial
bestimmt: ein trockener, gut durchlifteter Standort. Die Durchwurzelbarkeit kann dagegen
abhangig vom Steingehalt eingeschrankt sein. Nahrstoffangebot und -speichervermégen sind je
nach Ausgangsgesteinen und Nutzungseinflissen gering bis hoch. Die Bodengesellschaft ist
extrem stark verandert, ihre Naturnahe sehr gering.
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Gemall Berliner Umweltatlas — Planungshinweise zum Bodenschutz 2015 - hat das
Vorhabengebiet eine  geringe  Schutzwirdigkeit, besondere  Anforderungen  an
Planungsentscheidungen werden nicht gefordert. Es gelten die allgemeinen gesetzlichen
Anforderungen des Bodenschutzes wie Bodenfunktionen verbessern bzw. wiederherstellen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmale bekannt.

Topographie

Die Hohen im Plangebiet schwanken zwischen ca. 43,00 m Uber NHN im Westen und ca. 47,00 m
tiber NHN im Osten. Die von Nord nach Sid verlaufende StralRe ,Altes Gaswerk Mariendorf*
bildet einen deutlichen Einschnitt mit Béschungen von ca. 3,00 m in die ansonsten weitgehend
ebene Topographie. Zu den auf3erhalb gelegenen nordlichen Logistikzentren verlauft ein
deutlicher, kunstlicher Gelandesprung von ca. 4,00 m.

Versiegelung

Das Gelande ist mit einer Vielzahl von Gebauden bestanden und von StralRen und Wegen
erschlossen. Hinzu kommen groR3flachige versiegelte Bereiche als Relikte der ehemaligen
industriellen Nutzung sowie Sonderbauten, die zwar abgebrochen, aber nicht vollstandig beseitigt
wurden. Im Luftbild von 2004 sind diese Flachen deutlich zu erkennen, obwohl sie aktuell bereits
mit Vegetation bewachsen sind.

Bei einer GesamtgroRe von 237.166 m? sind rd. 95.000 m? im Geltungsbereich aktuell versiegelt.
Der aus der Biotoptypenkartierung abgeleitete Versiegelungsanteil betragt somit rd. 40 %.

Abbildung 7: Luftbild 2004 (Quelle: FisBroker)
Altlasten
Durch die langjahrige Nutzung als Industrie- bzw. Gaswerkstandort sind naturgemar Altlasten im

Plangebiet vorhanden. Die Grundsticke Lankwitzer Stral3e 45 (Haupteintrag), 46 - 49, 54 - 57
sowie RingstralRe 26 und 43 werden im Bodenbelastungskataster als Altlast im Sinne des § 2
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Abs. 6 BBodSchG gefihrt. Teilflachen sind vom Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
oder Altlast befreit. FUr die Grundstiicke liegen Ergebnisse orientierender Bodenuntersuchungen
vor, die eine Gefahrdungsabschatzung ermdéglichen. Weiterhin wird auf einen Uber die
Grundstiicksgrenzen hinausgehenden Grundwasserschaden hingewiesen.

Auf Grundlage eines Sanierungsvertrages wurden in Abstimmung mit dem Umwelt- und
Naturschutzamt Tempelhof-Schoneberg Sanierungsmalinahmen durchgefuhrt. Im Rahmen
eines Grundwassermonitorings werden auf dem Gesamtgelande jahrlich Beprobungen und
Untersuchungen durchgefihrt.

2.2.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Am nordlichen Rand des Plangebietes liegt der Mariendorfer-Hafen-Steg, der Uber den
Teltowkanal fuhrt. Der Teltowkanal ist als Bundewasserstral3e ausgewiesen und planfestgestellt.
Die Flache wird als Wasserflache im Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen.

Im Hafenbecken Mariendorf fand die Entladung der Kohleschiffe statt, die das Gaswerk
belieferten, so dass seit der Stilllegung des Werkes auch der Hafen ungenutzt ist.

Der Teltowkanal ist eine zu Beginn des 20. Jahrhunderts kiinstlich angelegte Wasserstral3e, fur
die das Wasser- und Schifffahrtsamt Berlin zustandig ist, da es sich um eine Bundeswasserstralle
der Klasse IV handelt. Dartiber hinaus gibt es keine Oberflachengewasser im Plangebiet.

Ca. 900 m dstlich vom Geltungsbereich entfernt liegt eine Reihe von Pfuhlen, die als naturnahe
Teiche in die Parkanlage des Volksparks Mariendorf integriert sind.

Grundwasserbildung

Fur den Bearbeitungsbereich betragt nach Angaben des Umweltatlas (2012) der Gesamtabfluss
aus Niederschlagen 300 mm, in stra3ennahen Bereichen nur 260 mm. Die Versickerung wird mit
174 mm fir einen Grofteil der Flachen bzw. mit 220 mm an der Lankwitzer Stral3e angegeben.
Ein Versiegelungsgrad von rd. 40 % sowie der Anschluss an die Regenwasserkanalisation wirken
sich ungunstig auf die Abflussbildung und den Wasserhaushalt aus. Die
Grundwasserneubildungsrate wird dementsprechend mit 97,5 mm angegeben und ist als eher
gering einzustufen. Dabei ist zu beachten, dass es sich um einen Mittelwert fur die gesamte
Flache handelt. Auf unversiegelte Bereiche ist er nicht zu tbertragen, diese sind in ihrer Wertigkeit
deutlich héher einzustufen.

Die Austauschhaufigkeit des Bodenwassers liegt zwischen 3,89-mal und 4,77-mal pro Jahr und
ist als hoch eingeordnet. Die Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt ist als gering zu
bewerten.

Im Kerngebiet des Plangebietes liegt der Grundwasserflurabstand nach den Angaben des
Umweltatlas (Karte 02.07) bei 10-15 m, in den Randzonen und der Umgebung mit 20-30 m noch
deutlich tiefer. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist dementsprechend sehr
gering (Umweltatlas Karte 02.16).

Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete innerhalb des Plangebietes und seiner direkten
Umgebung.

Versickerungsfahigkeit
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Im Rahmen der Projektentwicklung soll ein GrofR3teil der derzeit brachliegenden Flachen bebaut
werden. Damit besteht die Notwendigkeit anfallendes Regenwasser von versiegelten Flachen
und Dachern abzuleiten und zu versickern. Die Prifung der Versickerungsfahigkeit in
Abhangigkeit von Durchlassigkeit und Belastung des Bodens und dem ausreichenden
Flurabstand zum Grundwasser erfolgte durch eine fachgutachterliche Stellungnahme (Fugro,
2017).

Demnach liegt 6&stlich der StralRe ,Altes Gaswerk Mariendorf weitestgehend eine
Versickerungsfahigkeit vor (z.B. fur Rigolen). Fir das Baufeld westlich der Stralle ,Altes Gaswerk
Mariendorf” ist die Versickerungsfahigkeit in Abhangigkeit von der Durchlassigkeit des Bodens
nur in wenigen Teilbereichen gegeben. Insgesamt ist nur fur einen Teil des anfallenden
Niederschlagswassers eine Versickerung sichergestellt.

2.2.6 Schutzgut Klima

Berlin liegt in der geméaRigten Klimazone im Ubergangsbereich vom maritimen zum kontinentalen
Klima. Das langjahrige Mittel der Lufttemperatur liegt im Plangebiet zwischen 8,5 und 9 °C. Die
mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betragt 583 mm. Der Umweltatlas stellt das
Untersuchungsgebiet mit maRigen Veranderungen gegentber den Freilandverhaltnissen dar.

Gemall den Planungshinweisen zum Stadtklima 2015 ist das Gebiet mit einer thermisch
unginstigen Situation dem Siedlungsraum zugeordnet. Diese Bereiche sind durch eine hdhere
Warmebelastung und geringe Durchliftung gekennzeichnet. Lediglich die Freiflachen um das
Verwaltungsgebaude weisen glnstigere thermische Verhaltnisse auf. Von der Lankwitzer Stral3e
geht eine geringe verkehrsbedingte Luftbelastung aus. Die Einfahrt zum Geltungsbereich ist
starker belastet.

Das fir das gesamte Stadtgebiet entwickelte Modell enthalt grundsatzliche
Maflnahmenvorschlage fir eine klimatische wirksame Erh6éhung des Grinanteils wie z.B.
Begriinung von Parkplatzen oder Dach- und Fassadenbegriinung, die auch auf das Plangebiet
Ubertragbar wéren.

2.2.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Den Geltungsbereich charakterisiert der denkmalgeschiitzte Gebaudebestand des ehemaligen
Gaswerkes. Die Industriebauten sind in historisierender Backsteingotik errichtet, aufwendig
gestaltet und baulich in einem relativ guten Zustand. Neben den ansprechenden
Backsteingebauden préagen das Erscheinungsbild Sonderbauten wie die beiden Wassertiirme,
der Niederdruck-Gasbehélter und die beiden Kugel-Gasbehdlter. Als Zeugnisse der industriellen
Nutzung und mit ihrer auBergewdhnlichen optischen Eigenart haben sie in der Stadtlandschaft
einen besonderen Wert. Die Turme und das Gasometer sind weithin sichtbar und bilden
stadtebauliche Dominanten.

Das Landschaftsbild dominieren auf3erdem die abschnittsweise doppelreihig gepflanzten
Pyramidenpappeln, die aufgrund ihres hohen, schlanken Habitus weithin sichtbar sind. Sie stehen
entlang der AuRengrenzen und umschlieRen das Geldnde als Gesamtraum mit einem hohen
Wiedererkennungswert.

Aktuell liegt fur einige Gebdude eine gewerbliche Nachnutzung vor, weitere werden renoviert,

andere stehen leer. Hauptnutzer im Gebiet ist eine Brauerei. Ein Restaurant und die
Schaubrauerei wurden Sommer 2016 ertffnet. Den gastronomischen Raumen ist ein ca. 3.500
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m? groRer Terrassenbereich vorgelagert, der mit Zierpflanzungen neu angelegt und gestaltet
wurde.

Die Bauwerke konzentrieren sich im sidlichen bzw. stidwestlichen Geltungsbereich. Hier befindet
sich auch ein Grol3teil des Altbaumbestandes, der sich aus verschiedenen Arten wie Linden,
Birken, Robinien, Walnussen oder Spitz-Ahorn zusammensetzt. Auch diverse Nadelgehdlze
wurden gepflanzt, darunter Fichten und Kiefern. Entlang der StralRe ,Am Gaswerk Mariendorf*
erganzt eine Kastanienallee aus Altbdumen mit Nachpflanzungen den Baumbestand.

Die Durchgangsstralle ,Altes Gaswerk Mariendorf” teilt den Geltungsbereich in einen westlichen
und einen ostlichen Teil. Sie verbindet das Gebiet im Stden mit der Lankwitzer Straf3e und im
Norden mit der Ringstral3e. Sie bildet im Geléande einen deutlichen Geldndeeinschnitt mit
Hohenunterschieden von ca. 1,00 bis 5,00 m.

Grollere Flachen im Norden und Osten des Geltungsbereiches liegen brach. Sie sind
gekennzeichnet durch eine Mischung aus ruderalen Hochstauden durchsetzt mit Grasern und
Geholzaufwuchs. GroRere versiegelte Bereiche, Relikte der industriellen Nutzung, werden als
Lager und Parkplatz genutzt oder langsam von Vegetation Uberwachsen. Diese Bereiche sind
nicht gepflegt und der Sukzession Uberlassen, so dass sie rein optisch naturnah wirken, auch
wenn die Flachen vielfach im Untergrund noch versiegelt sind.

Der offentliche Zugang erfolgt Uber die Strale ,Altes Gaswerk Mariendorf‘. Am Mariendorfer-
Hafen-Weg (ehem. Schwarzer Weg) gibt es einen fullaufigen, neu errichteten Zugang.
Ansonsten ist das Gelande mit einem hohen Zaun eingefriedet und von der Lankwitzer Stral3e
abschnittsweise kaum einsehbar.

Die Kleingartenflachen sind von hohen, blickdichten Zaunen umgeben und gewahren keinen Ein-
blick. Einzelne Parzellen sind nach der Nutzungsaufgabe brach gefallen. Einzelne Obstbdume
markieren die ehemalige Gartennutzung.

Aufgrund der Bautatigkeiten, der Renovierung von Gebauden, dem Verlegen von Leitungen und
der fortschreitenden Sukzession ist der Bestand einer fortwéhrenden Uberformung ausgesetzt.

Das Umfeld auRerhalb des Geltungsbereichs ist von gewerblicher Nutzung gepragt. Die
nordlichen Flachen, die urspringlich ebenfalls zum Gaswerk Mariendorf gehorten, sind mit
grof3flachigen Hallen zweier Logistikzentren (DHL und Rewe) bebaut. Eine groliere
Offenlandflache grenzt an. Sie ist mit ruderalen Hochstauden der Trockenrasenarten bewachsen
und randlich von Gehdlzen umgeben. Wallartig sind mehrere Higel mit einer Hohe von bis zu
2,00 m aufgeschiittet und mit Geholzen, hauptsachlich Brombeeren, bewachsen.

Ostlich grenzt ein ebenfalls unter Denkmalschutz stehender Industriekomplex an, in dem weitere
verschiedene gewerbliche Nutzungen untergebracht sind.

Parallel zur westlich AuRengrenze verlauft die Trasse der S-Bahn. Sudlich der Lankwitzer Stral3e
grenzt eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe an.

2.2.8 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgdter

Das Plangebiet ist als Gesamtanlage (Obj.-Dok.-Nr.: 09055081) unter Denkmalschutz gestellit.
Eine Gesamtanlage ist gekennzeichnet durch ihre innere Funktionszusammengehdrigkeit und die
in einem Zug erfolgte konzeptionelle Planung. Zum ehemaligen Standort Gaswerk Mariendorf
gehoren 15 Einzelbaudenkmale, die jedoch nicht gesondert in der Kategorie Baudenkmal gelistet
sind.
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Ab ca. 1900 nahm die Imperial Continental Gas Association (ICGA) als Versorgungsgesellschaft
in Mariendorf die Gasproduktion auf. Die damals renommierte Gasgesellschaft legte Wert auf das
auRere Erscheinungsbild und liel3 Industriehallen und Sonderbauten des Gaswerkes Mariendorf
in einer historisierenden, norddeutschen Backsteingotik errichten. So ist z.B. der besonders
markante alte Wasserturm mit einer Héhe von rund 29 Metern einem mittelalterlichen Stadtturm
nachempfunden.

Ab dem Jahr 1903 waren Umbauten und Erweiterungen notwendig, die sich stilistisch ebenfalls
an die vorgegebene Backsteingotik anlehnten. Erst mit dem Bau der 2. Reinigerhalle kommt 1909
ein Gebaude hinzu, dass durch seine Eisenkonstruktion zur modernen Industriearchitektur des
20. Jahrhunderts gezahlt werden kann. Ein weiteres, bemerkenswertes Bauwerk ist der
Teleskop-Niederdruck-Gasbehélter (Gasometer).

1968-69 lie’ die GASAG einen zweiten Wasserturm bauen. Die zur selben Zeit errichteten zwei
Kugelgasbehalter sind ebenfalls bis heute erhalten. Sie wurden erst im Jahr 2017 nachtraglich
als Baudenkmal eingetragen.

Die Ingenieure des Gaswerkes wohnten auf dem Werksgelande. An der Lankwitzer Stral3e steht
das 1900 erbaute Wohn- und Verwaltungsgebaude 1 (Lankwitzer Str. 48). 1922 kamen das
gegenuberliegende Wohn- und Verwaltungsgebaude 2 sowie ein Pfortnerhaus hinzu.

Mariendorf gehorte in seiner Zeit zu den gro3ten und technologisch fortschrittlichsten Werken
Berlins. Um diese Leistungsfahigkeit zu erhalten, dem technischem Fortschritt, steigendem
Gasbedarf und einer geanderten politischen Situation standhalten zu kdnnen, waren wahrend der
gesamten aktiven Produktionsphase fortwahrend Um- oder Erweiterungsbauen notwendig.

In den 1990er Jahren stellte Berlin die Versorgung von Stadtgas auf Erdgas um. 1996 erfolgte
die Stilllegung des Gaswerkes Marienpark und ein Ruckbau von Teilen der Anlagen bis 1999. Die
denkmalgeschitzten Gebaude wurden saniert und das Areal von der GASAG AG an einen
privaten Eigentimer verkauft.

Das direkt Ostlich angrenzende Gelande steht mit seinen Bauten ebenfalls als Gesamtanlage
unter Schutz (Obj.-Nr. 09055085). Urspriinglich gehdrte auch dieses Geldande zum Gaswerk
Mariendorf. Der nordliche Teil des Gelandes ist seit 1965 an die Schindler AG vermietet, die auf
dem Grundstick ihren Firmensitz unterhalt.

Ein weiteres Baudenkmal ist die Lankwitz-Mariendorfer Bricke (Obj.-Nr. 09055074), gelegen
zwischen Dresdener Bahnbriicke und dem ehemaligen Entladehafen. Das Ingenieurblro
Havestadt & Contag, das mit der Planung der gesamten Briicken liber den Teltowkanal beauftragt
war, errichtete sie zwischen 1905-1906. Die eiserne Briickenkonstruktion ist heute wieder fur
FuR- und Radfahrer nutzbar. Diesen Weg nutzten urspriinglich vor allem die Arbeiter des
Gaswerkes, die nérdlich des Teltowkanals wohnten.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gema&R nationaler oder internationaler Richtlinien, Gesetze
oder Verordnungen befinden sich nicht im Untersuchungsraum. Auch in unmittelbarer Nahe
liegen keine ausgewiesenen Schutzgebiete.
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Nach der vorliegenden Biotopkartierung gibt es innerhalb des Geltungsbereichs ein gemal3 § 28
NatSchGBIn geschitztes Biotop. Sandtrockenrasen stehen in Berlin unter Schutz, da sie fir den
Arten- und Biotopschutz eine hohe Bedeutung besitzen.

Ein Grof3teil des im Geltungsbereich stehenden Baumbestandes ist nach Berliner
Baumschutzverordnung geschiitzt. Hierfar liegt ein Baumkataster vor.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

In den folgenden Kapiteln werden die vermuteten Auswirkungen auf die Schutzglter bei
Durchfihrung der Planung in allgemeiner Form qualitativ dargestellt. Grundlage fur die
Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im Umweltbericht sind
die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans unter Berticksichtigung der Ergebnisse
der erarbeiteten Untersuchungen.

3.1.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit bei Durchfuhrung
der Planung

Wohnen

Fur den ehemaligen Industriestandort Gasversorgung ist eine Neuentwicklung zu einem
Gewerbegebiet mit Handwerk, Produktion und Logistik vorgesehen. Mehrere Hallen und andere
Sonderbauten im Bestand stammen aus der Entstehungszeit. Das stadtebauliche Konzept
integriert diese denkmalgeschiitzte Bausubstanz und Uber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes werden verschiedene Moglichkeiten einer Nachnutzung eréffnet.

Die im Geltungsbereich liegenden ehemaligen Werkswohnungen haben Bestandsschutz, gem. §
8 Abs. 3 BauNVO koénnen im Plangebiet Betriebswohnungen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Die Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplanes bedeutet flir den Gesamtbestand eine
grundsatzliche Aufwertung. Auch fir die vorhandene Wohnnutzung ist daraus keine wesentliche
zusatzliche Beeintrachtigung lber das aktuelle Mal3 hinaus abzuleiten.

Fur die auf der anderen StraRenseite der Lankwitzer Stral3e partiell vorhandene Wohnnutzung
wird durch eine eingeschrankte Gewerbenutzung eine Verbesserung gegeniber der
bestehenden  planungsrechtlich  zuldssigen Industriegebietsnutzung ergeben. Eine
Beeintrachtigung der entfernter liegenden Wohnquartiere westlich der Bahntrasse und nordlich
der RingbahnstralRe wird ausgeschlossen.
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Erholungsnutzung

Mit der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes wird die Voraussetzung fir die
Entwicklung von privaten Grunflachen geschaffen. Ein Teil des pragenden Baumbestand kann in
diese Freiflachen integriert und auf diese Weise weitgehend erhalten bleiben. Als qualitativ
gestaltete Griinanlagen sichern sie eine ausreichende Durchgrinung. Die Parkanlagen sind
voraussichtlich teilweise 6ffentlich zugénglich und kénnen sowohl fur die im Gebiet Arbeitenden
als auch von auf3erhalb zu Erholungszwecken genutzt werden.

Die Bedeutung des Gebietes fur die Erholungsnutzung liegt insbesondere in den verbesserten
Mdglichkeiten fur fu3- und radlaufige Verbindungen. So ist ein Ausbau der Stralde ,Altes Gaswerk
Mariendorf mit beidseitigen Radfahrstreifen und beidseitigen Gehwegen geplant.

Handlungsbedarf besteht auch fur eine Anbindung des parallel zur Bahntrasse verlaufenden
Mariendorfer-Hafen-Weges, der eine Wegeverbindung von der Lankwitzer StralRe zur
FuRgangerbricke Uber den Teltowkanal und dartber hinaus bis zum S-Bahnhof Attilastral3e
darstellt. Der Mariendorfer-Hafen-Weg wird in Ganze planungsrechtlich gesichert. Es ergibt sich
die Mdglichkeit, im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes eine attraktive Gestaltung des
Zuganges zur Lankwitzer Stral3e zu erzielen.

Damit nimmt der B-Plan zudem die Vorgaben aus der Bereichsentwicklungsplanung auf und
bereitet die Umsetzung fir Uber das Gelande fihrende ortliche und Gberértliche
Grlunverbindungen vor. Auch die bezirkliche Planung sieht eine Verbindung bis zum Teltowkanal
Vor.

AuRerhalb des ehemaligen Werksgeldndes liegt zwischen Bahnflache und Lankwitzer StralRe
eine Gartenanlage auf Bahngeléande mit wenigen Parzellen, deren Erhalt vorgesehen ist und die
der B-Plan im Bestand festsetzt. Flachen an der Lankwitzer Stral3e werden ebenfalls privat als
Garten zu Erholungszwecken genutzt. Bei Umsetzung der Planung entféllt hier die
Erholungsfunktion und die Garten werden in die gewerbliche Nutzung tbergehen.

Durch eine Vielzahl von neu zu gestaltenden Freiflachen und Grinverbindungen wird die
Aufenthaltsqualitdt und Nutzungsvielfalt im Plangebiet insgesamt erhéht und die Attraktivitat
innerhalb des Geltungsbereichs und dariiber hinaus gesteigert.

Verkehr / L&rm

Die Stralie ,Altes Gaswerk Mariendorf‘ soll im Zuge des Planungsverfahrens als offentliche
Stralde umgewidmet werden.

Fur die Gewerbeansiedlungen noérdlich auflerhalb des Geltungsbereiches und fiir den
Brauereistandort innerhalb des B-Plangebietes sind verkehrstechnische Gutachtern erarbeitet
worden (VMZ, 2013 sowie 2015). Gemald Angaben der Brauerei zum erwarteten Kfz-
Verkehrsaufkommen werden im Normalbetrieb insgesamt rund 784 Kfz-Fahrten/Tag in den fir
einen Gastronomiebetrieb Ublichen Betriebszeiten von 11-23 Uhr prognostiziert.

Die verkehrstechnische Untersuchung hat gezeigt, dass die Anbindungsknoten zur Ring- und
Lankwitzer StrafRe auch bei einer Gesamtentwicklung des Plangebietes leistungsfahig sind.

Die gutachterlichen Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass sich bei Zulassung von

gebietsfremdem Durchgangsverkehr die Verkehrsbelastung in der Stralle Altes Gaswerk
Mariendorf auf ca. 6.500 Kfz / Werktag (Prognose 2030) erhoht.
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Lufthygiene

Zuséatzlich kann es im Rahmen von Baumaflinahmen zu Beeintrachtigungen durch Larm- oder
Staubbildung kommen. Diese temporaren Beeintrachtigungen werden jedoch insgesamt als
unerheblich bewertet.

Gesundheitsbeeintrachtigende Auswirkungen, die sich durch das Vorhaben begriinden, sind aber
nicht zu erwarten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnbebauung westlich der Bahntrasse
und an der RingstralBe durch erhdhte verkehrsbedingte Emissionen wird auf Grund des
Abstandes bzw. der Vorbelastung als unerheblich eingeschatzt.

3.1.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt bei
Durchfihrung der Planung

Biotope/Flora

Die zwischen dem vorhandenen Gebaudebestand befindlichen Biotope werden mit Umsetzung
des B-Planes Uberformt. Da es sich Uberwiegend um gértnerisch angelegte Abstandsflachen und
Zierrasen handelt, wird ihr Verlust als unerheblich eingestuft.

Der B-Plan sieht im Konzept private Grinflachen vor. Soweit moglich, sollen die hier vorhandenen
Strukturen erhalten und ggf. durch weitere Vegetation angemessen erganzt werden. Durch diese
umfangreichen Baum- und Strauchpflanzungen werden hier neue Vegetationsflachen geschaffen
und dauerhaft gesichert. Sie kdnnen diversen Tier- und Pflanzenarten z.T. Ersatz-Lebensraume
bieten, so dass eine entsprechend Umgestaltung zu keiner Beeintrachtigung fiihren kann.

Von einer Veranderung gravierend betroffen sind vor allem die derzeit offenen, ungenutzten
Flachen im nérdlichen und dstlichen Geltungsbereich. Die vorhandenen Biotope werden durch
das Vorhaben vollstandig Uberformt. Dabei handelt es sich vor allem um Hochstaudenfluren
verschiedener Auspragungen mit und ohne Geholzaufwuchs, die extensiv bis ungenutzt eine
gewisse Naturndhe aufweisen.

Teilflachen sind allerdings bereits im Bestand beeintrachtigt, weil sich die Ruderalfluren auf
versiegeltem Bestand Uber einer geringen Humusauflage entwickelt haben.

Der Verlust dieser naturnahen Biotope stellt somit zwar eine erhebliche Beeintrachtigung dar,
dieser wird aber durch die im Untergrund noch vorhandene Versiegelung relativiert.

Mit dem Sandtrockenrasen in einer GroRRe von ca. 1.000 m? ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop
(8 28 NatSchG BIn) betroffen. Die gekennzeichnete Flache mit dem gehauften Vorkommen von
Trockenarten und der Sand-Strohblume sind in ihrer derzeitigen Auspragung als wertvoll
einzustufen. Dabei ist zu bericksichtigen, dass in diese Flache vom Rand Pappeljungwuchs
eindringt und die gunstigen Standortbedingungen fir die Pflanzengesellschaft ohne
PflegemalRnahmen in absehbarer Zeit Giberwachsen sind.

Das Landschaftsprogramm sieht fur die im Geltungsbereich 6stlich gelegenen Flachen mit
Verbindung bis zur Naturflache vor, erholungswirksame Freiraumstrukturen mit Gestalttyp
Stadtbrache zu schaffen. Mit der Errichtung des DHL-Logistikzentrums hat bereits 2015 in Teilen
eine Uberbauung stattgefunden. Die Anbindung an die Naturflache ist damit unterbrochen und
der Entwicklungsraum als Gesamtflache zerschnitten.
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Baumbestand

Zusatzlich zum flachigen Biotopverlust ist in den zukilnftigen Bauflachen mit der Fallung von
geschitzten Einzelbaumen zu rechnen. Ein Grof3teil der Bestandsbdume befindet sich im
Sudwesten um den denkmalgeschitzten Geb&udebestand. Da dieser in die Neustrukturierung
integriert und eine zusatzliche Bebauung in gréRerem Umfang dort nicht vorgesehen ist, konnen
mit der Umsetzung des Konzeptes auch Baume erhalten werden.

Uber den gesamten Geltungsbereich verteilt, befinden sich Ersatzpflanzungen nach § 6
Baumschutzverordnung (BaumSchVO). Diese zahlen nach § 2 Abs. 2 der BaumSchVO ebenfalls
zu den geschitzten Baumen, auch wenn sie das Mal? fur zu schitzende Einzelbdume nach Abs.
1 BaumSchVo noch nicht erreicht haben. Dementsprechend sind sie ebenfalls zu bericksichtigen
und mdglichst zu erhalten.

Im Geltungsbereich wurden 33 Baume als Quartiere fur Flederm&use aufgrund von Ast- und
Spechthohlen oder vorhandenem Hohlraum festgestellt (aus Verkehrssicherungsgriinden waren
davon drei bereits zur Fallung freigegeben). Potenzial fir Hohlenbriter haben weitere 13 Baume
mit nachgewiesenen Spechthdhlen als Nistplatz. Sollte es im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes zur Beseitigung von Baumen mit dauerhaft geschiitzten Lebensstatten
kommen, ist ein Antrag auf Befreiung beziglich dieser Strukturen an Baumen gemaf der Berliner
BaumSchVO an die untere Naturschutzbehdrde zu richten (siehe ebenfalls Kapitel 11.3.1.11
Artenschutzrechtliche Betrachtung).

Pyramidenpappeln

Das Gewerbegebiet wird von einer Baumreihe umgeben, die rd. 100 Jahre alt ist. Da es sich bei
der Pyramidenpappel um eine nicht sehr langlebige Art handelt, ist sie dementsprechend stark
Uberaltert und ein Erhalt problematisch.

Dahingehend untersucht wurde die Verkehrssicherheit der Pyramiden- bzw. Sédulenpappeln (trias
Planungsgruppe (2018), die sich parallel zum Mariendorfer-Hafen-Weg befinden, da dieser als
offentliche Wegeflache im Bebauungsplan festgesetzt werden soll. Die Baume wurden durch eine
fachlich qualifizierte visuelle Inaugenscheinnahme unter zu Hilfenahme von Schonhammer,
Sondierstab und Fernglas gepruft.

Die Baume befinden sich in ihrer Reife- bzw. in der Alterungsphase. Alle werden als Uberwiegend
stark bis sehr stark geschadigt (Schadstufe 2 bzw. 3 gemafl Empfehlungen fir die
Schadstufenbestimmung fiir Baume an StrafRen in der Stacht, Tauchnitz 2000) eingeordnet.

Bei der tiberwiegenden Anzahl der Baume fand eine Kappung statt, was zu einer grundlegenden
Schwéchung der Baume gefiihrt hat z. B. durch den von Verlust von Blattmasse und durch das
Eindringen von Faulniserregern an grof3en Wunden. Exemplarisch wurden deswegen ein 13
Einzelbdumen Bohrwiderstandsmessungen durchgefiihrt zur Lokalisierung von Stock- bzw.
Stammfaule. Festgestellt wurde an diversen Exemplaren Kernfaule berwiegend jedoch mit einer
ausreichenden Restwandstarke.

Zur Wiederherstellung der Verkehrssicherheit wurden als baumpflegerische MalRnahme sieben
Fallungen empfohlen. Des Weiteren ist Totholz und Astbruch zu entfernen sowie die
Nachbehandlung von Kappungsstellen vorgesehen.

Bei regelmalig durchgefihrter Baumkontrolle und baumpflegerischen MalRnahmen
insbesondere der regelmafiigen Nachbehandlung der Kappungsstellen alle 2 bis 3 Jahre kann
der Erhalt zumindest eines Teils der Saulenpappeln tUber einen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren
angenommen werden.
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Der Bebauungsplan setzt den Mariendorfer-Hafen-Weg als FuR- und Radweg mit Begleitgrin
fest. Die Variantendiskussion sieht einen Ausbau der vorhandenen Trasse und / oder eine
Neutrassierung in dstlicher Richtung vor. Dadurch unterliegt der Pappelbestand bezlglich der
Verkehrssicherheit einer hohen Anforderung. Bei der Grunderneuerung des bestehenden
Hafenweges mit Verbreiterung ist der Pappelbestand nicht zu halten. Erhalten werden kdnnten
die pappeln, wenn der Hafenweg in seiner Breite beibehalten wird und die Erweiterung auf einer
zweiten dstlich gelegenen Trasse erfolgen wirde (Trennung von Ful3- und Radweg). Wesentlich
ist aber auch bei dieser Variante eine baum- und wurzelschonende Bauweise.

Die gesamten AuRengrenzen des ehemaligen groRen zusammenhéngenden Betriebsgelandes
waren aus Grunden der Ortshildgestaltung mit Pyramidenpappeln umpflanzt. Da sie alle im
selben Zeitraum gepflanzt wurden, befinden sich auch diese weiteren Exemplare im
Geltungsbereich in ihrer Alterungsphase und es kann von einer nachlassender Vitalitat
ausgefallen werden. Deshalb wird erwogen, zwar die Eingriinung an den Aul3engrenzen zu
erhalten, aber auf eine andere pyramidal wachsende Baumart (oder mehrere Arten) zu wechseln.

Kastanien

Im Zuge der B-Plan Umsetzungen soll die Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf* als 6ffentliche
StralRe umgewidmet werden. Dazu ist ein Ausbau der Stral3e vorgesehen, der die Fiuihrung eines
FuR3- und Radweges beidseitig vorsieht. Dazu muss ein Teil des 6stlich der StralRe Altes Gaswerk
Mariendorf gelegenen Baufeldes in Anspruch genommen werden. Die Bdschung ist mit einer
Stutzwand abzufangen und die Kastanien am Ful der Boschung missen gefallt werden.

Neupflanzungen von StralRenbdumen sind nicht vorgesehen. Der Querschnitt der Stral3e
verbreitert sich durch die Anforderungen und aufgrund des begrenzten Platzangebotes konnten
nur in geringem Umfang Baumscheiben zu Verfugung gestellt werden. Dies fihrte zu der
Entscheidung, dass auf eine stralRenbegleitende Baumpflanzung verzichtet werden soll.

Demzufolge miissen die Ersatzpflanzungen au3erhalb der StralRenverkehrsflache erfolgen, z.B.
an den seitlichen Béschungsbereichen.

Fauna

Wie im Kapitel 11.2.2.2 ausgefuhrt wurde, konnten im Geltungsbereich diverse Arten aus
verschiedenen Faunengruppen nachgewiesen werden. Zudem ist ihr Schutzstatus und die
Gefahrdung dargelegt, aus dem sich eine unterschiedliche Betroffenheit bei Umsetzung der
Planung ableiten lasst.

Die im Arten- und Biotopschutzkonzept als planungsrelevant erkannte Arten (streng geschutzt,
Roten Liste Arten, abnehmende Tendenz oder Anhang | oder IV der EU-VRL) werden ausfihrlich
in Kapitel 11.3.1.11 Artenschutzrechtliche Betrachtung erlautert. An dieser Stelle werden die
Auswirkungen und die VerbesserungsmalRnahmen des Bebauungsplanes auf héaufig
vorkommende, nicht gefahrdete Arten erlautert.

Nach Umsetzung der Planung wird das Gebiet nach langer Zeit der Nutzungsaufgabe erstmals
wieder flachig von Bebauung gepragt sein. Wéahrend die bereits durch Nutzung und Gebaude
vorbelasteten sudlichen Bereiche durch diese Neustrukturierung weniger beeintrachtigt werden,
kommt es im nordlichen und 6stlichen Geltungsbereich zu einem vollstandigen und flachigen
Verlust der Biotopstrukturen und damit zum Verlust an Lebensraum fir Tierarten.
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Brutvdgel

Bei den Brutvogelarten, die nicht einem speziellem Schutzstatus ausgesetzt sind, handelt es sich
oftmals um weniger spezialisierte Arten, die eine grof3e Verbreitung aufweisen und zudem an
Flachennutzungsmuster wie Siedlungsbereiche angepasst sind.

Bei einer Bebauung gehen potenzielle Reviere dieser Uberwiegend stérungstoleranten und weit
verbreiteten Vogelarten verloren. Da die Lebensraumanspriche wenig spezifisch sind, kann
davon ausgegangen werden, dass die Freiflachen im Geltungsbereich fir diese haufigen Arten
als Lebensraum geeignet sein werden.

Durch die Entstehung kinftiger Vegetationsflachen konnen neue Quartiere entstehen, die den
heimischen Vogeln Lebensraumstrukturen bieten. Es kann angenommen werden, dass
insbesondere die im Plangebiet am haufigsten vorkommende Gruppe der Gebusch- und
Baumbriter spatestens nach Beendigung der Baumaflnahmen in den neu zu schaffenden
Grunflachen mit  Gehdlzbestand und Neupflanzung auch  weiterhin  geeignete
Lebensraumstrukturen vorfinden wird.

Der Eingriffsbereich liegt zudem im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 7-L-2
GroRbeerenstralie. Dieser legt fest, dass bei Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen 30
% naturhaushaltswirksame Flache pro Grundstiick nachgewiesen werden muss (BFF 0,3). Es ist
davon auszugehen, dass durch diese gesamten BegriinungsmalRnahmen ausreichend Flachen
entstehen, die von den Brutvogeln als Ausweichraum genutzt werden kénnen.

Durch die vorgesehenen Begrinungsmaflinahmen wie Einzelbaum- und Strauchpflanzungen,
Dachbegriinung aber auch die umfangreichen Ersatzflachenkulisse werden neue Biotopflachen
geschaffen, die zT. Ersatz-Lebensrdume fiir verschiedene Tierarten bieten. Die
planungsrechtliche Festsetzung Uber die Verwendung von heimischen Baum- und Straucharten
wird sich ebenfalls positiv auf die lokale Fauna auswirken.

Somit wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen
Populationen nicht signifikant verschlechtert und mithilfe der gesamten Flachenkulisse gentigend
Ausweichmoglichkeiten fur die Avifauna bestehen.

Die Fortpflanzungsstatten der Hohlen- und Nischenbrtter (auch die der nicht geschiitzten Arten)
zahlen zu den dauerhaft geschiitzten Lebensstatten. Da fir den Gebaudebestand derzeit keine
Sanierung oder ein Abriss vorgesehen ist, wird davon ausgegangen, dass es hier vorerst zu
keinem Verlust der Fortpflanzungsstatten kommen wird. Sollte eine Sanierung oder ein
Gebauderickbau anstehen, sind die Verbotstatbestande neu zu prifen.

Da ein Grolteil der Bestandsbaume erhalten bleibt, wird auch bei den Arten, die bevorzugt
Baumhohlen bewohnen, derzeit von keinem Verlust ausgegangen. Sollten Bestandsbdume mit
Hohlen gefallt werden, ist ein Verbotstatbestand erneut zu prifen. Bei dem Verlust von dauerhaft
geschitzten Lebensstéatten sind dann zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden
nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG vorgezogene MalRnahmen notwendig und es sind
Ersatznistmdglichkeiten fur Hohlen- und Nischenbriter zu schaffen.

Das Anbringen von Ersatzniststatten muss zeitlich vorgezogen (oder spatestens parallel) zum

Abbruch erfolgen, um keinen Verbotstatbestand auszulsen. Die geforderte Anzahl richtet sich
nach der dann aktuell festgestellten Anzahl von beseitigten Fortpflanzungsstétten.
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Biotopverbund / Biologische Vielfalt

Eine Ubergeordnete Funktion fur den Biotopverbund hat die Flache nicht. Nach der
Realisierung der Planung werden sich die Lebensraumstrukturen fur Tiere und Pflanzen
veréandern.

Das Landschaftsprogramm weist im 6stlichen Geltungsbereich Stadtbrache und potentielle
Kernflachen fir zwei Schmetterlingsarten aus, die Zielarten des Berliner Biotopverbundes sind
sowie die Mdglichkeit einen erholungswirksamen Freiraum mit Gestalttyp Stadtbrache zu
entwickeln. Im Bebauungsplan bzw. fiur die gesamte Entwicklung des ehemaligen GASAG-
Betriebsgelande ist dies nicht vorgesehen. Mit einer Bebauung ist diese Funktion nicht zu
vereinbaren. Der Verlust dieser Flachen stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Mit der
Errichtung des DHL-Logistikzentrums 2015 sind Teile der dafiir vorgesehenen Flachen bereits
tberbaut.

Fur die artenschutzrechtliche Kompensation wurde eine umfangreiche Flachenkulisse im
Bebauungsplan erarbeitet und gesichert, die sich aus den privaten Grinflachen, Flachen zum
Anpflanzen und Flachen fir Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft zusammensetzt.

Uber die textlichen Festsetzungen werden diese Flachen fur die Anspriiche von verschiedenen
oftmals planungsrelevanten Arten optimiert. Dabei werden Habitate geschaffen, die sich dartber
hinaus fir eine Vielzahl von weiteren Arten eignen. Somit kann die biologische Vielfalt aber auch
der Biotopverbund berilicksichtigt und erhalten werden.

3.1.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden bei Durchfihrung der Planung

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die
Bodenfunktionen nachhaltig verandert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die Uberbauung
und Versiegelung von Flachen. Die Versiegelung stellt einen der starksten méglichen Eingriffe
dar, weil diese Flachen dann kaum einen Bodenfunktionswert mehr aufweisen. Grundséatzlich
sollte der geplante Versiegelungsgrad auf das absolut notwendige Mal3 begrenzt werden.

Wesentliche VermeidungsmalRnahme zum Schutz des Bodens ist die Nutzung bereits
beeintrachtigter Flachen. Aufgrund des Vorkommens Uberwiegend gestorter Bodenverhaltnisse
wird eine mdgliche temporare und lokal begrenzte Beeintréachtigung der Bodenverhaltnisse durch
Verdichtung im Rahmen von Baumafinahmen als unerheblich bewertet.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine klassische Nachnutzung innerhalb eines bestehenden
und planungsrechtlich gesicherten Industrie- und Gewerbegebietes.

Positiv zu bewerten ist dabei der Umstand, dass es sich bei den Flachen des Geltungsbereiches
um bereits anthropogen vollstandig Uberformte, z.T. versiegelte Flachen handelt und keine
neuen, naturnahen Flachen fir die Bebauung beansprucht werden.

Im Bereich des ehemaligen Gasdruckbehalters sind derzeit rd. 2.100 m? durch Lagerflachen
versiegelt. Im Rahmen des geplanten stadtebaulichen Vertrages ist eine entsprechende
Verpflichtung aufzunehmen, diese zu entsiegeln, da sie im Bereich der auszuweisenden
Grunflache liegen.

Der derzeitige Versiegelungsgrad betragt mit rd. 95.000 m? ca. 40 % der Flache. Nach der

Umsetzung ist im Vergleich zum aktuellen Bestand mit einer Erhdéhung des
Versiegelungsumfangs zu rechnen.
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Altlasten

Im Rahmen der Stellungnahme wurde durch das Umwelt- und Naturschutzamt als untere
Bodenschutzbehorde eine Konkretisierung der bodenschutzrechtlichen Anforderungen, u.a. fir
die als Grunanlagen vorgesehenen Flachen (sensible Nutzungen) gefordert. Da fur die als
Parkanlagen vorgesehenen Flachen konkrete Hinweise auf relevante Bodenbelastungen
vorliegen, ist ihre Eignung gesondert nachzuweisen. Dazu wurden 2017 in Abstimmung mit dem
BA Tempelhof-Schoneberg, Umwelt- und Naturschutzamt erganzende Boden- und
Bodenluftuntersuchungen durchgefihrt.

Untersucht wurden drei Teilflachen, zwei an der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze und
eine westlich des neuen Wasserturms. Herangezogen wurden die Prifwerte zur Untersuchung
des Wirkungspfades Boden — Mensch mit dem Nutzungsziel Park- und Freizeitanlagen sowie
orientierend fur Kinderspielplatze, da diese die niedrigsten Prifwerte aufweisen. Die Beurteilung
des Grundwasserschadens erfolgte auf der Grundlage der Bewertungskriterien fur die
Beurteilung von Grundwasserverunreinigungen in Berlin (Berliner Liste, 2005).

Auf keiner der Teilflachen wurden die Prifwerte bei den Oberflachenmischproben (enthommen
von 0-0,15 m) uberschritten. Auch bei den entnommenen Bodenluftproben konnten keine
Uberschreitungen festgestellt werden. Die z.T. hohen Schadstoffbelastungen, welche in friiheren
Untersuchungskampagnen festgestellt worden sind, konnten nicht bestatigen werden. Gegen
eine Nutzung als Parkanlage besteht dementsprechend aus Sicht der Gutachter keine Bedenken.

Fur im Bebauungsplan als Parkanlage festgesetzte Teilflachen wurden Oberflachenmischproben
von 0-0,15 m enthommen und insgesamt 12 Rammkernsondierungen (RKS) bis maximal 2 m
Tiefe vorgenommen und daraus Bodenproben entnommen. Die Bodenproben aus den
Oberflachenmischproben wurden gemal BBodSchV, Anhang 2, Tab. 1.4 chemisch untersucht.
Aus den Einzelproben der RKS erfolgten standortspezifische Schadstoffuntersuchungen
hinsichtlich Schwermetallen, Cyaniden, PAK, MKW und Phenol. Weiterhin wurden insges. 7
Bodenluftuntersuchungen an der Flache der ehem. Benzolanlage entnommen und auf BTEX hin
untersucht. Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse erfolgte gemafR3 der BBodSchV,
Anhang 2, Tab. 1.4 fur Flachen mit Park- und Freizeitanlagen sowie nach den
Beurteilungswerten/ dem Eingreifwert der Berliner Liste 2005 (gilt nur fir die Einzelproben aus
den RKS und Bodenluftproben). Die Ergebnisse weisen in keinen der Messergebnisse
Uberschreitungen der jeweiligen Prifwerte nach. Auch lieRen sich die z.T. hohen
Schadstoffbelastungen, welche in friiheren Untersuchungskampagnen festgestellt worden sind,
nicht bestatigen. Gegen eine Nutzung der drei Teilflachen A, als Parkanlage bestehen aus Sicht
des Gutachters demzufolge keine Bedenken.

3.1.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bei Durchfiihrung der Planung

Im Vergleich zur Bestandssituation wird zukinftig der Grad der Versiegelung zunehmen. Die
versiegelten Flachen stehen in der lokalen Betrachtung der Grundwasserneubildung nicht mehr
zur Verfugung.

Die unversiegelten Bereiche sollen, sofern andere natur- oder umweltschutzfachliche Griinde
dem nicht entgegenstehen, einer dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser mit

Bodenpassage zur Verfliigung stehen.

Es besteht das planerische Ziel im Bebauungsplan, méglichst das gesamte Niederschlagswasser
im Vorhabengebiet zurtickzuhalten oder zu versickern.
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Wie bei der Prifung der Versickerungsfahigkeit 2017 festgestellt, kommen aufgrund der
Untergrundverhaltnisse (Durchlassigkeit des Bodens, Belastung des Bodens, ausreichender
Flurabstand des Grundwassers) nur wenige Bereiche fur die Versickerung in Frage.

Auf Grundlage dieser Untersuchung wurde eine Grobkonzeption fir die Bewirtschaftung des
Regenwassers erstellt (Voigt Ingenieure, 2017). Mit dem Ziel einer wassersensiblen
Gebietsentwicklung wurden verschiedene Maflinahmen fur den Marienpark untersucht.

Fur die historischen Bestandgebaude sind keine Malinahmen vorgesehen, hier wird davon
ausgegangen, dass weiterhin eine Einleitung Uber die Einleitstellen in den Teltowkanal erfolgt.

Zur Erreichung des Biotopflachenfaktors von 0,3 werden im Geltungsbereich
naturhaushaltswirksame MafRnahmen umgesetzt wie z. B. Begrinung von Parkplatzen oder
extensive Dachbegriinung. Diese werden sich auf die Regenwasserbewirtschaftung positiv
auswirken.

Zum Schutz des Grundwassers konnten MalRnahmen wie Muldenversickerung oder Tiefbeete
aufgrund der hohen Bodenbelastungen und Uberwiegend ungeeigneten Bodendurchlassigkeiten
nicht betrachtet werden. In den wenigen zur Versickerung geeigneten Bereichen ist aufgrund des
Mindestversickerungshorizontes eine vollstandige Versickerung geplant.

Eine Kombination aus Versickerungsmulde und unterirdischem Speicherraum wird nicht verfolgt,
da sonst die Anbindung an ein Ableitungssystem mit der resultierenden Einbautiefe der
Versickerungsanlage nicht gewahrleistet ist. Daher werden die Abflisse der Dach- bzw.
Griundacher in den wenigen versickerungsfahigen Bereichen an eine Rigole angeschlossen und
vollstandig versickert.

Aufgrund der Standortverhédltnisse ergaben sich unterschiedliche Kombinationen an
MaRnahmen, die je Blockfliche dargestellt wurden. Im Wesentlichen besteht die
Regenwasserbewirtschaftung aus extensiver Dachbegriinung, in Kombination mit
Versickerungsrigole, Speicherung und gedrosselter Ableitung.

Die darauf aufbauende Berechnung der Wasserbilanz ergibt, dass 35,2 % des Regenwassers
verdunsten. 62,6 % mussen abgeleitet werden. Die Ableitung erfolgt gedrosselt und zeitverzégert.
Aufgrund der schwierigen Untergrundbedingungen sind die Mdoglichkeiten der Versickerung als
sehr gering einzustufen. Nur 2,3 % konnen zur Versickerung und damit
Grundwasseranreicherung gebracht werden.

3.1.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft bei Durchfihrung der Pla-
nung

Der absehbare Klimawandel stellt fir die Stadtgebiete Berlins eine besondere Herausforderung
dar. Das Bioklima wirkt sich auf das Wohlbefinden und die Gesundheit der Menschen in
besonderem Malie aus.

Gemal Planungshinweisen zum Stadtklima 2015 (Umweltatlas) ist die thermische Situation im
Bestand bereits als unglnstig dargestellt. Eine Zunahme der versiegelten Flachen wird diesen
Zustand noch weiter verschlechtern. Die bebauten und befestigten Flachen werden sich
aufheizen und dabei auf mikroklimatischer Ebene eine lokale Verdnderung hervorrufen. Die
Auswirkungen sind allerdings lokal auf den Geltungsbereich begrenzt.
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Mit dem im Plangebiet anvisierten Griinanlagen und dem zentralen Stadtplatz kénnen sowohl
schattige als auch besonnte Wege und Platze geschaffen werden. Lokal kann somit eine
Klimavielfalt fur Passanten gegeben sein.

Ziel einer vorsorgenden Stadtplanung sollte sein, bioklimatische Belastungen zu vermeiden bzw.
auf ein Minimum zu reduzieren. Da im Geltungsbereich mit der Ausweisung verschiedener
Baufelder die Bebauung in unterschiedlichen Zeitraumen und GrofRenordnung vorbereitet wird,
ist zu erwarten, dass die Summe der Einzelvorhaben einen deutlichen Effekt ausubt.

In mehreren Ubergeordneten Planwerken werden Anpassungen hinsichtlich des Klimawandels
gefordert. Zur Minimierung sind die Vorgaben des Landschaftsplanes (inkl. BFF) und des
Landschaftsprogrammes in die Umsetzung des Konzeptes aufgenommen, die beide mit
MalRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel verknipft sind. Dementsprechend sind 30 %
der Grundsticke als naturhaushaltswirksame Flachen auszubilden. Auch diese werden positive
Effekte auf das Schutzgut Klima hervorrufen.

Der aufgenommene Biotopflachenfaktor von 0,3 bietet die Mdglichkeit z. B. das hohe
Flachenpotential an Dachflachen durch Dachbegriinung auszuschdpfen. Begrinte Dacher halten
Niederschlagswasser zurlick und verringern damit den Anteil an Niederschlagswasser, das
versickert werden muss. Pflanzen ddmmen die Dacher sowohl im Sommer als auch im Winter
gegen Temperaturextreme ab. Durch ihren Einfluss auf das Klima (insbesondere Verdunstung)
und auf die Lufthygiene (Staubbindung) verbessern sie das Mikroklima.

Auch der hohe Durchgriinungsgrad, der sich neben der Umsetzung des BFF aus einer
Flachenkulisse von privaten Grunflachen, Flachen zum Anpflanzen und Flachen flr MaZnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zusammensetzt,
tragt zu einer Verbesserung des Kleinklimas im Geltungsbereich bei bzw. wird sich in klimatischer
Hinsicht positiv auf den Gesamtkomplex auswirken.

Auch SteP Klima und SteP Klima KONKRET bieten Ansatze zur Minimierung von stadtischen
Extremklimaereignissen wie z. B. Uberhitzung und Starkregenereignisse wie:

¢ Dachgestaltung zur Verbesserung des Klimas und Retention von Regenwasser
e Fassadengestaltung zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation
e Erhohung der Rickstrahlung (Albedo), z.B. bei versiegelten Flachen — heller Asphalt

e Verschattungsgrad /  Verdunstungskihlung z.B. durch  GroBbaum-  und
Baumreihenpflanzung

e Wassermanagement u.a. durch Wasserbecken als Regenwasserruckhaltebecken und zur
Kihlung (Urban Wetlands)

e Dbauliche Anforderungen an die Gebaudekomplexe u.a. Dammung, Heizsystemen,
Solaranlagen

o Madglichkeiten fur eine klimatische Anpassung bieten auch die Ausrichtung der Baukdrper
in den neu zu strukturierenden Baugebieten (Luftzirkulation bzw. -durchstromung).

Diverse Ausweisungen und Festsetzungen im Bebauungsplan wirken sich positiv auf die
gesamtklimatische Situation im Geltungsbereich aus. Neben der bereits erwahnten
Flachenkulisse aus diversen Grunflachen ist lber die festgesetzte GRZ von 0,6 (mit
Uberschreitung gemal § 19 Abs. 4 BauNVO maximal GRZ von 0,8) ein festgeschriebener
Freiflachenanteil sichergestellt, der durch seine Vegetationsflichen eine Filter- und
Frischluftfunktion ausibt. Auch die MaRnahmen zum Bodenschutz, wie die Begrenzung der
Befestigung sind als klimarelevant zu beachten. Eine weitere wesentliche klimarelevate
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Mafnahme wird durch die Dachbegriinung (Verdunstung Uber das Dach, Thermoregulierung und
Retention von Niederschlagen) erbracht.

Weitergehende klimarelevante Malinahmen entsprechend des SteP Klima KONKRET sind im
Zuge der vertiefenden Gebaude- und Freiraumplanung zu prifen.

3.1.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild bei Durchfih-
rung der Planung

Das Vorhabengebiet weist hinsichtlich der geplanten Veranderungen des Landschaftsbildes
Empfindlichkeiten auf, da die Flachen von industriellen Anlagen weitgehend beraumt wurden und
jede neue Bebauung insofern zu einer wahrnehmbaren Veranderung fihrt.

Aufgrund der unterschiedlichen Strukturen innerhalb des Plangebietes ist eine differenzierte
Betrachtung notwendig.

Der Gebaudebestand konzentriert sich im studlichen bzw. stidwestlichen Geltungsbereich. Die
charakteristischen Industrieanlagen sind Uberwiegend denkmalgeschiitzt und bleiben erhalten
(z.B. alte Hallen und Villen sowie die Gaskugelbehdlter), bereichsweise wird es eine
Nachverdichtung geben. Auch die Stahlkonstruktion des ehemaligen Gasometers soll einer
Nachnutzung zugefiihrt und in den Bestand integriert werden.

Die hohen Industriegebaude werden auch weiterhin als Dominante im Stadtraum erlebbar sein.
Ein Vergleich der Gebaudehdhen von Bestand und Planung zeigt, dass zumindest bei den Kugel-
Gasdruckbehéltern und dem historischen Wasserturm die anvisierten Gebdudehdhen an den
Bestand heranreichen. Der vorgeschlagene Bau eines 8-geschdssigen Birogebaudes an der
Lankwitzer StralRe setzt eine stadtebauliche Dominante, die weithin sichtbar sein wird.

Auch der Altbaumbestand konzentriert sich in diesem Bereich und wird dort, wo méglich, erhalten.
Die Planumsetzung halt Flachen fir eine neue Grinstruktur vor, die sich an der bestehenden
Durchgrunung orientiert bzw. diese integriert. Zudem soll das gesamte Gelande eine neue,
grinorientierte fuBlaufige Zugangs- und Durchgangssituation erhalten.

Die ausgewiesenen privaten Griinanlagen werden einen gestalterischen Eindruck vermitteln.
Eine Mindestbegrinung mit Baumen und Strduchern wird die geplanten Baukorper in die
Gesamtanlage integrieren und eine optische Gliederung des Plangebietes sicherstellen.

Im Gegensatz zum stdlichen ist der nérdliche bzw. 6stliche Bereich derzeit vollkommen unbebaut
und obwohl anthropogen vorgepragt in einem Sukzessionsstadium mit einer gewissen
Naturnéhe. Im Zuge der Planungsrealisierung wird sich hier der Landschaftsbildcharakter
verandern, da es zum fast vollstandigen Verlust der Vegetation kommt. Vorhandene Einzelbdume
sowie Aufwuchs von Gehdlzen und ruderalen Hochstaudenflachen missen groR3flachig
abgeraumt werden. Weitrdumige Blickbeziehungen z.B. auf die markanten Bauwerke innerhalb
des Geltungsbereiches, aber auch auf umliegende Gebaude (Kirchturm) kénnten entfallen. Der
gesamte nordliche Teil wird als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Hier bleibt der naturnahe Charakter
allerdings erhalten.

Der Geltungsbereich war Jahrzehnte industriell genutzt und vollstdndig bebaut. Erst Ende der
1990er Jahre erfolgte der Ruckbau groRRer Teile der Bebauung, so dass sich unter
Berlcksichtigung der historischen Situation eine grundsatzliche Neuerung der raumlich-
stadtebaulichen Situation nicht ergibt.
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Die AuBengrenze des ehemaligen groRen zusammenhangenden Betriebsgeldandes war aus
Grinden der Ortshildgestaltung mit Pyramidenpappeln umpflanzt. Dieser Bestand ist bereits
ausgelichtet, weil wegen nachlassender Vitalitdét und durch Sturmereignisse einzelne Baume
ausgefallen sind. Grundsatzlich sind Pyramidenpappeln bruch- und sturmanféllig und werden
nicht alt. Deshalb wird erwogen, zwar die Eingrinung an den Aul3engrenzen zu erhalten, aber
auf eine andere Baumart (oder mehrere Arten) zu wechseln, um sie langfristig halten zu kénnen.
Diese Anderung wird sich wahrscheinlich deutlich im Stadtbild abzeichnen.

3.1.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter bei Durch-
fuhrung der Planung

Es kann bereits im Vorentwurf festgestellt werden, dass alle denkmalgeschiitzten Gebaude und
Anlagen erhalten bleiben und Uber die B-Planausweisung zusatzlich gesichert werden. Eine
Nachnutzung sichert zudem den Erhalt der historischen Bausubstanz langfristig.

Es ist deshalb zu erwarten, dass sich durch die geplanten Festsetzungen voraussichtlich weder
bau- noch anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter ergeben werden.

Im weiteren Planungsverfahren sollen mit der unteren Denkmalschutzbehérde die Belange des
Denkmalschutzes bei der Entwicklungs- und Bebauungsplanung abgestimmt werden.

3.1.8 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Schutzgebiete und —objekte bei
Durchfihrung der Planung

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gemaR nationaler oder internationaler Richtlinien, Gesetze
oder Verordnungen befinden sich nicht im Plangebiet, so dass durch das Vorhaben keine
Beeintrachtigungen von Schutzgebieten oder -objekten zu erwarten sind.

Von der Durchfiihrung der Planung ist ein ca. 1.000 m? groRBer Sandtrockenrasen betroffen, der
in Berlin nach § 28 NatSchG BIn gesetzlich geschiitzt ist (vgl. Ausfiihrungen zum Ausgleich in
Kap. 3.2.4).

Fur die baubedingte Beseitigung von nach Berliner Baumschutzverordnung geschitzten
Einzelbdumen ist eine Fallgenehmigung bei der zustéandigen Behérde des Bezirkes Tempelhof-
Schoneberg im Rahmen der Bauantragstellung einzuholen.

3.1.9 Wechselwirkungen

Die Schutzguter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgeflige.
Versiegelung fuhrt z.B. zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu
Filterung, Pufferung und Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem
Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fiihrt zu einem
Lebensraumverlust fiir Tiere sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu
berlcksichtigen.
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Schutzgut Wechselwirkung

Mensch alle anderen Schutzguter bilden die Lebensgrundlage des Menschen

eine Neu-Bebauung sowie Nachnutzung leer stehender Bestandsgebaude mit Verwaltungs-,
Lager- und Produktionsgebauden usw. schafft neue Arbeitsplatze

Nachnutzung Bestandsbebauung ermdglicht den Erhalt / Schutz denkmalwerter Gebaude

Durch Grundstlicksentwicklung / Bebauung werden kontaminierte Bdden und Gebaude
dekontaminiert.

Tier abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen, Biotope,
Vernetzung, Boden und Wasser)

anthropogene Nutzung als Beeintrdchtigung von Tieren und ihren Lebensrdumen

Pflanze/Biotope abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt)
Bestandteil des Landschaftsbildes, Vernetzung

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Pflanzen und ihren Lebensrdumen, aber
auch Férderung kultur- und pflegeabhéngiger Arten

Boden abhéngig der  Bodeneigenschaften  von  geologischen,  geomorphologischen,
wasserhaushaltlichen und vegetationskundlichen Verhaltnissen

Lebensraum fiir Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt durch
Grundwasserneubildung, Retention, (Grundwasserschutz)

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung, Stoffeintrag)

Wasser Grundwasserneubildung abhéngig von bodenkundlichen und nutzungsbezogenen Faktoren
anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Enthahme) und Stoffeintrag

Klima/Luft abhéangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation
Landschaft Erscheinung des Landschaftsbildes abhéangig von anthropogener Nutzung, Vegetation,
Boden

anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

Kultur- und Gebaudebestand Auswirkungen auf das Landschaftsbild
sonstige
Sachguter

Tabelle 9: Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen
auftreten.

3.1.10 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Grundsatzlich sind verschiedene Entwicklungsrichtungen auf der Flache denkbar, wenn die
Planung nicht durchgefihrt wird.

Die Flache ist gemaly Flachennutzungsplan und bestehendem Baurecht als gewerbliche
Bauflache planungsrechtlich belegt. Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde demzufolge das
bestehende Baurecht gelten und die Flache kdnnte bis zu 80% Uberbaut bzw. versiegelt werden.
Durch den rechtskraftig festgesetzten Landschaftsplan ké&me allerdings auch hier der
Biotopflachenfaktor von 0,3 zur Anwendung.

Ohne Verwertungsinteresse der Flache gemall dem bestehenden Planungsrecht wiirde die
Flache nicht neu bebaut. Der heutige Zustand der Flachen wiirde sich weiter entwickeln. Wirden
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die Flachen weiterhin regelmalig gemaht, ist von einem Fortbestand der groR3flachig
zusammenhangenden, Uberwiegend mit ruderalen Hochstauden bewachsenen Flachen zu
rechnen. Die Flachen stiinden dann weiterhin fir das Artenspektrum und den Biotopverbund zu
Verfligung.

Bei Aufgabe der aktuellen extensiven Pflege in Form von Mahd ist ein grof3flachiges Aufkommen
von Gehdlzaufwuchs anzunehmen, welches sich Uber ein Verbuschungs- und Vorwaldstadium
bis hin zum Wald entwickeln wiirde. Damit wirde sich auch das angetroffene Artenspektrum
verschieben.

Der mit der aktuellen Planung verbundene wesentliche Umweltaspekt einer grof3flachigen
Neuversiegelung bliebe aus. Andererseits wirde sich am Zustand der Bestandsversiegelung
nichts andern.

An der Unzuganglichkeit der Flachen fur Erholungsnutzung wiirde sich nichts &ndern.

Eine Wiederbelebung der historischen Gebdude ohne Nachnutzung ist unwahrscheinlich. Ohne
Konzept und Projektentwickler kénnte die alte Bausubstanz nicht in einem ansprechenden
Zustand erhalten werden.

3.1.11 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Unabhangig von der Eingriffsbetrachtung nach § 15 BNatSchG ist das Artenschutzrecht gemaf
8§44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.4 BNatSchG fir besonders geschiitzte Pflanzen, Tiere und ihre
Lebensstatten zu beachten. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des 8 44 sind
folgendermal3en gefasst:

e Totungsverbot Tiere: Gemall §44 Abs.1, Nr.1 BNatSchG ist es verboten, wild
lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren.

e Stoérungsverbot Tiere: Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, wild lebende
Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
Zu storen.

e Schadigungsverbot geschitzter Lebensstatten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Es
ist verboten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

e Beschadigungsverbot Pflanzen: Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist es verboten
wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Durch die beabsichtigte Ausweisung eines Gewerbegebietes im Bereich des Bebauungsplanes
7-80 ehemaliges Gaskraftwerk Mariendorf wird kiinftig in Biotope eingegriffen, die Lebensstatten
von Tieren und Pflanzen darstellen. Folglich sind artenschutzrechtliche Regelungen zu beachten
und zu prifen, inwieweit Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG bzw. der Art. 12-13 der
FFH-Richtlinie oder des Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie erfullt werden.

8§44 Abs.5 Satz 3 BNatSchG ertffnet die Mdglichkeit - wenn mdoglich oder erforderlich -

vorgezogene AusgleichsmaRnahmen festzusetzen (sog. CEF-MalRnahmen), deren Durchfiihrung
dem Eingriff zeitlich vorausgehen muss. Die vorgezogenen Maflinahmen (CEF) sollen den

78



Begriindung zum Bebauungsplan 7-80

Okologischen Funktionserhalt der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang kontinuierlich bewahren. Die MalBhahme muss bereits vor dem Eingriff
nachweisbar oder mindestens mit hoher Wahrscheinlichkeit funktionsfahig sein. Vorgezogene
MalBnahmen konnen ggf. als so genannte CEF-MaRnahmen konfliktmindernd und
funktionserhaltend eingesetzt werden. Ein Verbotstatbestand liegt dann nicht vor.

Wenn die Mal3nahmen nicht vorgezogen werden konnen, weil sich die Funktion z.B. erst tber
einen langeren Zeitraum entwickeln muss und damit keine ausreichende Prognosesicherheit
besteht, kommen zur Sicherung des Erhaltungszustandes so genannte funktionserhaltende und
-stlitzende Malihahmen, so genannte FCS-MaRRnahmen (favorable conservation status) in Frage.
Hierfur ist allerdings eine Ausnahmegenehmigung gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen.

Zum Bebauungsplan 7-80 wurde ein umfassendes Arten- und Biotopschutzkonzept erarbeitet
(Wallmann, 2018), das auch Teile des bereits 2014 erarbeiten Artenschutzfachbeitrages integriert
(Okoplan, 2014). Es wird insbesondere fiir die planungsrelevanten Arten gepriift, ob eine
verbotstatbestéandliche Betroffenheit vorliegen kénnte und wie diese zu kompensieren ist. Als
planungsrelevant werden diesbezlglich alle Arten angesehen, die einem Schutzstatus
unterliegen wie europarechtlich und national geschitzte Arten. Es werden aber auch die Arten
der Roten Liste Deutschlands und Berlins inklusive Vorwarnliste beachtet, da sich hieraus bereits
eine abnehmende Tendenz und ein grundsatzlich unginstiger Erhaltungszustand der Population
ablesen lasst. Auch die Zielarten des Biotopverbunds werden bertcksichtigt.

Das Artenschutzkonzept wird im Umweltbericht in Ausziigen wiedergegeben.

Fledermause

Alle Fledermé&use sind nach 8 7 Abs. 2 (14) BNatSchG bzw. Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG
(FFH-Richtlinie) streng geschiitzt. Da sie ihre Quartiere Uber mehrere Jahre hinweg nutzen,
zéhlen diese zu den ganzjéhrig, dauerhaft geschiitzten Lebensstatten. Im Gebiet kommen die
Breitfluigelfledermaus, der Grof3e Abendsegler, die Rauhautfledermaus und vor allem die
Zwergfledermaus vor.

Ein Quartier der Zwergfledermaus befand sich im Gebaude ,Im Marienpark® 22. An zwei weiteren
Gebauden ,Im Marienpark® 16 und 47 weisen Beobachtung darauf hin, dass dort ebenfalls
Quartiere vorliegen koénnten, ein sicherer Nachwies gelang allerdings nicht. Die Gutachter
vermuten, dass es sich dabei um Sommer- bzw. Zwischenquartiere handelt. Weitere Gebaude
eignen sich gemalf fachgutachterlicher Stellungnahme ebenfalls, auch Winterquartiere kénnen
nicht ausgeschlossen werden.

Quartierspotential haben auch diverse Baume mit Hohlen und Astnischen. Durch die Fallung von
Baumen kann es zum Verlust der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten kommen. AltbAume sollten
deswegen moglichst erhalten bleiben. Das Konzept strebt an, einen grof3en Anteil alterer
Bestandsbaume zu erhalten und in das Freianlagenkonzept zu integrieren. Ist dies nicht mdglich,
ist bei der unteren Naturschutzbehérde ein Antrag auf Befreiung zu stellen.

Die historische Gebaudesubstanz wird erhalten und lber die B-Planfestsetzungen zusatzlich
gesichert, so dass es hier lediglich aufgrund von Sanierungsarbeiten zum Verlust von
Lebensstatten kommen kann. Bei Fallungen oder Gebdudesanierungen  sind
fledermausspezifische Maflinahmen zu ergreifen (Beschreibung s. unten).

Da es sich bei den Fledermausen um dammerungs- bzw. nachtaktive Tiere handelt, ist davon
auszugehen, dass es sowohl betriebsbedingt als auch anlagenbedingt zu keinen erheblichen
Stérungen kommt. Die nachgewiesenen Arten gelten nach Aussage der Gutachter als licht- und
l[Armunempfindlich.
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Folgende  Malnahmenvorschlage sind am  Artenschutzfachbeitrag orientiert  und
zusammenfassend wiedergegeben. Unter Bericksichtigung dieser Schutzmaflinahmen sind
geman fachgutachterlicher Einschatzung Verbotstatbestande fir die Fledermause nach § 44
Abs. 1 BNatSchG abzuwenden:

e Bauzeitenregelung bei Fall- und Rodungsarbeiten
Eine Fallung von Baumen hat auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit zu erfolgen. § 39
Abs. 5 BNatSchG sieht die Entfernung von Gehdlzen auRerhalb des Zeitraumes vom 1.
Marz bis zum 30. September vor.

e Kontrolle zu fallender Baume auf Fledermausbesatz
Baume, die sich potentiell als Quartier eignen, sind vor einer moglichen Fallung immer
durch einen Fledermausexperten zu untersuchen. Dies hat unabh&ngig von der
Jahreszeit zu erfolgen, d.h. auch innerhalb der fUr eine Fallung vorgesehenen Jahreszeit,
da Winterquartiere nicht auszuschlief3en sind.

e Bauzeitenregelung bei Abriss und Sanierung von Gebauden
Es ist sicher zu stellen, dass weder bei Abriss noch bei Sanierung Flederméuse das
Gebaude nutzen. Dazu sind erneute Begehungen vor Beginn der Arbeiten durchzufihren.
Eine Begutachtung hat immer und auch unabhéngig von der jeweiligen Jahreszeit zu
erfolgen.

e vorgezogene MalRnahme: Schaffung von Fledermausersatzquartieren
Zur Kompensation sind pro zu fallendem Hohlenbaum Fledermausersatzquartiere in
einem Verhaltnis von 1:3 an Baumen im Umfeld anzubringen. Als Ausgleich bei Verlust
von quartierrelevanten Strukturen an Geb&uden sind an sanierten Geb&uden und
Neubauten ebenfalls Ersatzquartiere einzuplanen.
Die genaue Anzahl richtet sich nach den Ergebnissen der vor Sanierung oder Abriss
durchgefuhrten Untersuchungen.

Die Gutachter schlagen dartiber hinaus vor, zur Schaffung neuer Lebensraume vorgezogen
unterschiedliche Gehdlze im Plangebiet zu pflanzen. Auch Baume sollen demnach neu gepflanzt
werden, um langfristig ein Potenzial fir Baumhoéhlen sicher zu stellen.

Sollten bei der Kontrolle zu fallender Baume oder einer Begutachtung des Gebaudebestandes
durch einen entsprechenden Fachmann Art- bzw. Quartiernachweise erbracht werden, ist ein
Antrag auf Befreiung von Zugriffsverboten nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu stellen. Die
Zustandigkeit obliegt fur die nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzten Fledermausarten bei der
zustandigen Naturschutzbehdrde, der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima.

Vogel
Alle europaischen Vogelarten (mit Ausnahme der StralRentaube) gehdren nach § 7 Abs. 13

BNatSchG zu den besonders geschiitzten Arten, woraus sich die in 8 44 BNatSchG aufgefuhrten
Vorschriften ableiten.

Nach § 44 Abs. 1 (3) BNatSchG ist es zudem verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten aller
im Geltungsbereich angetroffenen Vogel aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren. Die Nester der Freibriter (Baum-, Busch- und Bodenbriiter) sind vom Beginn des
Nestbaus bis zur endgultigen Aufgabe (Ausfliegen der Jungvdgel, sichere Aufgabe des Nestes)
geschutzt. Daher ist die Beraumung des Gelandes bzw. der Abtrag der Vegetation und die
Fallung von Baumen aulRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit erforderlich und die Bauzeitenregelung
zu beachten (Beschreibung s. unten).
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Hohlen- bzw. Nischenbriter nutzen ihre Niststatten Uber mehrere Jahre, weswegen diese als
dauerhaft geschitzte Lebensstatten ganzjahrig geschitzt sind. Dazu zahlen die nachgewiesenen
Hohlen an mehreren Baumen sowie der gesamte historische Gebaudebestand, fir den ebenfalls
eine Eignung fur Geb&ude- und Hohlenbriter festgestellt wurde. Bei zwingend notwendigen
Fallungen und MalRnahmen an Gebduden kann lUber eine Bauzeitenregelung ein Verstol? des §
44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden (MaRhahme Beschreibung s. unten). Vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen (kunstliche Ersatzniststatten) fur Hohlen- und Gebdaudebriter sind
notwendig, wenn dauerhaft geschiitzte Lebensstatten im Rahmen der B-Planumsetzung beseitigt
werden (MaRnahme Beschreibung s. unten).

Fur die wertgebenden Vogelarten mit einem Schutzstatus erfolgt eine artbezogene Betrachtung
analog zum Arten- und Biotopschutzkonzept:

Turmfalke (streng geschiitzt, Anhang A EU-Artenschutzverordnung

Der Turmfalke nutzt eine Nisthilfe am alten Wasserturm als Brutstandort. GemaR
Beschadigungsverbot geschitzter Lebensstatten des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist es verboten
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Der Turm steht unter Denkmalschutz und ist festgesetzt, ein Abriss ist nicht vorgesehen, eine
Inanspruchnahme des Brutplatzes durch bauliche Nutzungen also ausgeschlossen. Es wird
dementsprechend zu keinem Verlust des Brutplatzes kommen, ein Verbotstatbestand liegt nicht
vor.

Als Jagdrevier nutzt der Turmfalke vor allem die offenen Brachflachen, die insbesondere von der
Umsetzung des B-Planes betroffen sind. Gemalf gutachterlicher Einschatzung (Scharon, 2017)
wird davon ausgegangen, dass es trotz vorbereiteter Umplanungen nicht zu einer Revieraufgabe
kommen wird. Die im weiteren Umfeld zu Verfigung stehenden Flachen reichen als Jagdrevier
aus, so dass die okologische Funktion der betroffenen Lebensstatte erhalten bleibt und
vorgezogene Maflinahmen nicht notwendig sind.

Neuntoter (Anhang | der Vogelschutzrichtlinie)

Da der Neuntdter in den besiedelten Innenstadtbereichen weitestgehend fehlt, hat sein
Vorkommen im Marienpark eine besondere Bedeutung. Dazu liegen allerdings unterschiedliche
Einschéatzungen verschiedener Fachgutachter vor, weil z.B. Populationen auf dem Schoneberger
Siudgelande, dem Tempelhofer Flugfeld und einer renaturierten Deponie in Wannsee bekannt
sind.

Zwei Reviere des Neuntoters werden von der Umsetzung der Planung betroffen sein. Der
Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift immer dann, wenn ganze oder
wesentliche Teile regelmafiig genutzter Reviere beseitigt werden. Der Schutz des Nestes erlischt
beim Neunt6ter als Freibriter nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode. Durch die wesentliche
Beeintrachtigung der Neuntbtterreviere greift der Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
und es sind weitergehende Malinahmen erforderlich.

Die Malinahmenkulisse fur den Neuntoter setzt sich aus Flachen innerhalb und auf3erhalb des
Geltungsbereiches zusammen. Die aullerhalb des Geltungsbereiches gelegen Flachen sind
ebenfalls im Besitz des Projektentwicklers der Marienpark GmbH. Sie liegen nérdlich des
Bebauungsplangebietes in einer Entfernung von ca. 300 m (siehe Abbildung 8). Die Sicherung
der beiden rd. 26.700 m? und 5.200 m? groRen Flachen erfolgt Uber einen stadtebaulichen
Vertrag.
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Als artenschutzrechtlich notwendige MalRnahme ist vorgesehen auf der noérdlich auRerhalb des
Geltungsbereiches liegenden Naturflache / CEF-Flache durch Auflichten und Entfernen von
neophytischen Gehoélzbestanden weiteres Aufwertungspotenzial auszuschépfen. Bereits 2015
wurde diese Flache im Rahmen von AusgleichsmalRnahmen zum Bau des DHL-Logistikzentrums
hergerichtet. Bei der Brutvogelkartierung 2017 wurde festgestellt, dass dort bereits ein Revier
eines NeuntOters etabliert ist. Allerdings kann durch weitere Optimierung zusatzlicher
Lebensraum flr Neuntoter geschaffen werden.

Die FlachengroRe von rd. 26.700 m? bietet auch bei einer optimalen Strukturierung
voraussichtlich nicht ausreichend Lebensraum flr zwei Reviere. Deswegen werden die
randlichen Flachen des ndrdlich angrenzenden Baufeldes 60 (ebenfalls auferhalb des
Geltungsbereiches) in die Flachenkulisse einbezogen und ebenfalls fir die Habitatanspriche des
Neutoters optimiert. Hier stehen weitere 5.200 m? zur Verfigung.

Um auch den Flachenbedarf eines weiteren von den Umsetzungen des Bebauungsplanes
betroffenen Neunttterreviers zu sichern, wird innerhalb des Geltungsbereiches direkt stdlich an
das DHL-Logistikzentrum angrenzend eine MaRnahmenflache mit einer GréRe von ca. 8.200 m?
mittels Festsetzung gesichert (Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft — Flache c (siehe Abbildung 8).

Die randlichen Gebischstrukturen entlang des DHL-Zentrum stellen zwischen den sudlich und
nordlich des DHL-Logistikzentrums liegenden Neuntoterflachen den Biotopverbund dar. Somit
bilden die genannten drei Flachen im Verbund ein gesamtes Quartier fir insgesamt drei
Neuntéterpaare (Beschreibung der einzelnen Mal3Bhahmen siehe unten).

Alle Flachen stehen prinzipiell sofort zur Verfligung, die dkologische Funktion gemaf § 44 Abs.
5 BNatSchG ist damit im rAumlichen Zusammenhang erfiillt.

Unter Beriicksichtigung dieser SchutzmalRnhahmen sind Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG abzuwenden, da die dkologische Funktion im rGumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt bleiben kann. Die Beantragung einer Ausnahme gemaf 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht
erforderlich.

Bei Baumfallungen und Gehdlzrodungen muss auch fir diese Art die Bauzeitenreglung beachtet
werden (Beschreibung s. unten).

Feldsperling (Vorwarnliste Rote Liste Deutschland, Bestandsabnahme bei > - 50%)

Das Revier des Feldsperlings wurde im 0Ostlichen Geltungsbereich festgestellt. Aufgrund der
durch den Bebauungsplan vorbereiteten grof3flachigen Neubebauung in diesem Bereich wird es
zu einem Revier- und Brutplatzverlust kommen. Die Bruthohle des Feldsperlings ist als
mehrjahrig genutzte Lebensstatte dauerhaft geschitzt. Die Beseitigung erfullt somit den
Tatbestand einer mdglichen Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG).

Um diese Verbotstatbestédnde abzuwenden, ist es notwendig, zu fallende Baume auf eventuellen
Besatz hin zu kontrollieren und die Bauzeitenregelung zu beachten und vorgezogene
Ausgleichsmallinahmen festzulegen, um die ©kologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang zu wahren. Es sind Nistmoglichkeiten fir HoOhlen- und Nischenbriter
anzubringen (Beschreibung siehe unten).

Als bestandserhaltende MalRBnhahme (ohne rechtliches Erfordernis) eignet sich fir die Art auch die

Flache fur Mafinhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft —
Flache d (siehe Abbildung 8).
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Star (geféahrdet Rote Liste Deutschland, Bestandsabnahme zwischen — 20 % und — 50 %)

Der Star britet verteilt Gber den gesamten Geltungsbereich und kommt insgesamt mit acht
Revieren vor. Betroffen werden voraussichtlich finf Reviere sein, die sich vor allem im &stlichen
Geltungsbereich befinden. Bei der Art handelt es sich um einen Hohlenbriter. Zur Vermeidung
von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind fur den Star bzw. fur den Verlust
seines Brutplatzes neben der Kontrolle von zu féllenden Baumen und der Bauzeitenregelung
dementsprechend vorgezogene Malinahmen zur Verhinderung eines Verbotstatbestandes
notwendig. Es ist die Anbringung von an AltbaAumen oder Gebauden notwendig
(MalRBnahmenbeschreibung siehe unten).

Als bestandserhaltende Maflinahme (ohne rechtliches Erfordernis) wird fir die Art die Flache fur
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache a (s.
(siehe Abbildung 8) aufgewertet.

Haussperling (Vorwarnliste Rote Liste Deutschland)

Als Gebaudebriter ist die Art von Abriss oder Sanierung betroffen. Derzeit ist flr den
Gebaudebestand keine Veranderung vorgesehen, so dass ein Verbotstatbestand nach § 44
Abs. 1 BNatSchG durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet wird. Erst bei Durchfiihrung von
Sanierungsmaf3nahmen sind die Bauzeitenregelungen und das Anbringen von Nisthilfen fur
Gebaudebriter zu beachten (Beschreibung s. unten).

Die Freiflachen um die Bestandsgebdude bleiben weitgehend erhalten, so dass es flir den
Haussperling nur zu einem Teilrevierverlust kommen kann, der zudem durch die neu geplanten
privaten Grunflachen aufgefangen wird.

Bachstelze (Bestandsabnahme bei > - 50%)

Der zu den Hohlen- bzw. Nischenbrutern zahlende Vogel hat seinen Brutplatz an einem
historischen Gebaudekomplex im Nordwesten des Geltungsbereiches. Es handelt sich dabei um
eine dauerhaft geschitzte Lebensstatte, die gemal Beschadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) nicht beseitigt werden darf.

Der historische Gebaudebestand steht unter Denkmalschutz und wird Uber die B-
Planfestsetzungen zusatzlich gesichert, so dass es hier zu keinem Verlust des Brutplatzes und
einem Verbotstatbestand kommen wird. Erst bei Durchfiihrung von Sanierungsmafinahmen sind
die Bauzeitenregelungen und das Anbringen von Nisthilfen fir Geb&udebriter zu beachten
(Beschreibung s. unten).

Zu einem Revierverlust wird es nicht kommen, da die Freiflachen um die Bestandsgebaude
erhalten und durch die neu geschaffene private Grinflache erganzt werden.

Girlitz (Bestandsabnahme bei > - 50%)

Brutplatz und Revier befinden sich im westlichen, zentralen Geltungsbereich in der N&he des
neuen Wasserturmes. Die Gehdlze und Flachen die augenscheinlich zum Revier gehéren bleiben
erhalten und werden in die vom Bebauungsplan ausgewiesene private Grinflache integriert, so
dass es zu keinem Revierverlust kommt.

Dementsprechend sind fir den Girlitz keine artenschutzrechtlichen MalRRnahmen zur
Verhinderung eines Verbotstatbestandes notwendig.

Fitis (Bestandsabnahme bei > - 50%)
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Die drei nachgewiesenen Fitis-Paare siedelten in den lichten Gehdlzen im Osten des B-
Plangebietes. Bei Umsetzung der Planungsabsichten wird es sowohl zu einem Brutplatz- als auch
zu einem Revierverlust kommen. Bei dem Fitis handelt es sich um einen Freibriter, dessen
Fortpflanzungsstatten dann geschitzt sind, wenn sich darin Entwicklungsstadien befinden.
Demzufolge ist die Bauzeitenregelung zu beachten (MaRnahmenbeschreibung s. unten).

Neben der Beachtung der Vermeidungsmalinahmen muissen fir den Verlust der Reviere neue
Ersatzlebensraume geschaffen werden. Da die Lebensraumbedingungen von Neuntéter und Fitis
kompatibel sind, kann der Verlust der Fitisreviere in derselben MalRnahmenflache innerhalb des
Geltungsbereiches umgesetzt werden (Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache c (siehe Abbildung 8).

Blaumeise (Bestandsabnahme bei 20 - 50%)

Von den drei im Geltungsbereich festgestellten Revieren ist eins durch die Umsetzungen des
Bebauungsplanes betroffen. Es ist mit dem Verlust einer dauerhaft geschitzten Lebensstatte
(Baumhohle) zu rechnen. Dementsprechend sind zur Vermeidung des Eintretens von
Verbotstatbestanden nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG neben einer Kontrolle zu fallender Baume, der
Beachtung der Bauzeitenregelung neue Nistmdglichkeiten fir Hohlen- und Nischenbriter zu
schaffen (Beschreibung s. unten).

Zusatzlich ist der Verlust eines Revieres auszugleichen. Hier kénnen die dstlichen randlichen
Flachen aufgewertet werden (Flache fir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft — Flache d (s. (siehe Abbildung 8). Diese Aufwertungsmaoglichkeiten,
die den Charakter von vorgezogenen AusgleichsmalRhahmen haben sollen, werden vor
Beraumung der Bauflachen umgesetzt und stehen somit vorgezogen zur Verfligung
(MalRnahmenbeschreibung s. unten).

Grunfink (Bestandsabnahme bei 20 - 50%)

Vom Grinfink sind acht Reviere von den Umsetzungen des Bebauungsplanes betroffen. Fir den
Revierverlust sind zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG vorgezogene Mal3nahmen notwendig, die in einer umfangreichen Flachenkulisse
bestehend aus der Flache zum Anpflanzen und zwei Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache b und d umgesetzt werden (siehe
Abbildung 8) und MalRnahmenbeschreibung s. unten). In Kombination mit der Beriicksichtigung
der Bauzeitenregelung sind die Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG abzuwenden.

nicht gefahrdete Brutvogelarten

Alle europaischen Vogelarten gehdren nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13 b) bb) BNatSchG zu den besonders
geschutzten Arten, woraus sich die in 8§ 44 BNatSchG aufgefiihrten Vorschriften fir besonders
geschitzte Tierarten ergeben wie das generelle T6tungs- und Storungsverbot.

Der Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemalR 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 erlischt bei den Boden-
und Freibritern nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode.

Die Niststatten der Hohlen- und Nischenbriter zahlen zu den dauerhaft geschitzten
Lebensstatten. Ihre Beseitigung erfillt den Verbotstatbestand.

Insgesamt sind fir die nicht gefédhrdeten Vogelarten die Bauzeitenregelung bei

Berdumungsarbeiten und bei Abriss und Sanierung von Gebauden sowie die Kontrolle zu
fallender Baume zu beachten.
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Fur die Hohlen- und Nischenbrtter sind zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestéanden
nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG vorgezogene Malnahmen in Form von Schaffung von
Nistmoglichkeiten fr Hohlen- und Nischenbritern notwendig.

Folgende MalRnahmenvorschldge sind am Artenschutzkonzept von 2018 orientiert und
zusammenfassend wiedergegeben. Abbildung 8 zeigt die Verortung und Bezeichnung der
Flachen. Unter Bertcksichtigung dieser SchutzmalBhahmen sind Verbotstatbestande fir Vagel
nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG abzuwenden:

e Bauzeitenregelung bei Fall- und Rodungsarbeiten: Eine Fallung von B&umen hat
auBBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit zu erfolgen. § 39 Abs. 5 BNatSchG sieht die
Entfernung von Gehdlzen aulRerhalb des Zeitraumes vom 1. Mérz bis zum 30. September
vor.

e Bauzeitenregelung bei Abriss und Sanierung von Gebauden: Notwendige Arbeiten an
Gebéauden sind zwischen November und Ende Februar durchzufiihren. Bei Bauarbeiten
aulBerhalb der Wintermonate ist durch einen Fachgutachter sicherzustellen, dass die
betroffenen Gebdude von Voégeln genutzt werden. Diese Begutachtung hat auch
unabhangig von der jeweiligen Jahreszeit zu erfolgen, da dauerhaft geschiitzte
Lebensstatten nicht auszuschlie3en sind.

o Kontrolle zu fallender Baume auf Besatz: Baume mit Hohlen, die sich potentiell als
Quartier eignen, sind vor einer moglichen Fallung immer durch einen Experten /
Fledermausexperten zu untersuchen. Dies hat unabh&ngig von der Jahreszeit zu
erfolgen, d.h. auch innerhalb der Féllperiode, da dauerhaft geschiitzte Lebensstatten nicht
auszuschlief3en sind.

e vorgezogene MafRRnahme: Anbringen von Nisthilfen fir Héhlen- und Nischenbriter in
Baumen: Als Ausgleich fir den Verlust von ganzjahrig geschiitzten Lebensstatten sind
geeignete Nisthilfen anzubringen. Pro beseitigtem Nistplatz ist eine kiinstliche Nisthilfe
vorzusehen. Aufgrund der Vielfalt der hohlenbritenden Vogelgemeinschaft sind
unterschiedlich groRe Einflugéffnungen und Ausformungen vorzusehen.

Die genaue Anzahl der Nisthilfen richtet sich nach dem tatsachlichen Verlust geschiitzter
Lebensstatten.

e vorgezogene MalRnahme: Anbringen von Nisthilfen fir Gebaudebriter: Der Verlust von
Lebensstatten der Gebaudebriter ist in Form von Fassadensteinen bzw. speziellen
Nistk&sten auszugleichen. Die genaue Anzahl sowie die spezielle Ausformung der
Nisthilfen richten sich nach Artbetroffenheit und dem tatsachlichem Verlust.

e vorgezogene MalRnahme fur den Neuntdter: Die Flachenkulisse fir den Neuntoter besteht
aus zwei Flachen aul3erhalb des Geltungsbereiches und der Flache fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache c, die fur die
Habitatanspriche des Neuntéters hergerichtet werden missen. Als Charaktervogel der
strukturreichen Feldflur benétigt er dornenreiche Hecken bzw. Gebisch, in denen er sein
Nest erreichtet und umliegend Offenlandflachen als Nahrungsrevier. Eine detaillierte
Mafnahmenbeschreibung zur Herrichtung der Flache siehe textliche Festsetzung Nr. 17.

e vorgezogene MalRnahme fir den Fitis: Artenschutzrechtlich notwenige MalRnhahmen
werden in Kombination mit der Flache fur den Neuntdter im Geltungsbereich (Flache fir
Mafl3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache
c) umgesetzt, da die beiden Lebensrdume kompatibel sind. Der Fitis besiedelt einzelne
Busch- bzw. Bauminseln und benétigt ebenfalls eine gut ausgebildete Strauchschicht und
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eine flachendeckende Krautschicht. Eine detaillierte Maflinahmenbeschreibung zur
Herrichtung der Flache siehe textliche Festsetzung Nr. 17.

e vorgezogene Malinahme fir die Blaumeise: Fur die Habitatanspriche der Blaumeise, die
Laub- bzw. Mischwalder favorisieren, eignet sich die 6stliche Randflache (Flache fur
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache
d). Dort befindet sich eine Reihe (teilweise doppelreihig) aus Pyramidenpappeln, die mit
einer Unterpflanzung aus heimischen Strauchern in Kombination mit Langgraswiesen
aufgewertet werden sollen. Eine detaillierte Malinahmenbeschreibung zur Herrichtung der
Flache siehe textliche Festsetzung Nr. 16.

o vorgezogene MaRnahme fir den Grinfink: Die Art errichtet ihre Nester in Hecken,
Gebluschgruppen oder Jungbdumen in einer halboffenen parkartigen Landschaft. Dies in
Kombination mit Langgraswiesen, Kraut- und Ruderalfluren flr die Nahrungssuche
ermdglichten die Ansiedlung der Art. Der Verlust von acht Revieren wird in einer
Flachenkulisse aus der Flache zum Anpflanzen und den Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache b und d realisiert.
Eine detaillierte MaRRnahmenbeschreibung zur Herrichtung der Flache siehe textliche
Festsetzung Nr. 16 und 18.

Die Flachenkulisse besteht insgesamt aus zwei auRerhalb des Geltungsbereiches gelegenen
CEF-Flachen (31.900 m?), vier Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (14.530 m?), ein Flache zum Anpflanzen (2.300 m?) sowie der privaten
Grinflache (22.150 m?) mit einer FlachengroBe von insgesamt 70.880 m?2 Alle
artenschutzrechtlichen Mafinahmen konnen vorgezogen als CEF-MalRnahmen durchgefihrt
werden, so dass die Beantragung einer Ausnahmegenehmigung entfallt.

Die Sicherung der externen Flachen erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag.
Diese umfangreiche Flachenkulisse bietet neben den Aufwertungsmaéglichkeiten fir

artenschutzrechtlich notwendige MalRnahme auch eine Verbesserungen des Lebensraum fir
viele weitere Arten ohne artenschutzrechtliches Erfordernis.
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Zauneidechse

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) gehort zu den nach § 7 Abs. 2 (14) BNatSchG bzw. Anhang IV
der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) streng geschiitzten Tierarten.

Die Untersuchung geeigneter Habitatstrukturen in den Jahren 2013/2014 erbrachte keinen
Nachweis im Geltungsbereich. Die Fachgutachter schlieen eine Besiedelung aber nicht
vollstéandig aus, da Flachen mit einer grundséatzlichen Eignung vorliegen. Auch das Vorkommen
auf der Photovoltaik-Flache direkt nordlich an den Geltungsbereich angrenzend kann als Indiz fur
eine Zauneidechsenpopulation gesehen werden.

Folgende MalRnahmenvorschlage sind am Artenschutzfachbeitrag von 2014 orientiert und
zusammenfassend wiedergegeben. Unter Berlcksichtigung dieser Schutzmaf3nahmen sind
gemanR fachgutachterlicher Einschatzung Verbotstatbestande fir die Zauneidechse nach § 44
Abs. 1 BNatSchG abzuwenden:

e Erneutes Uberpriufen von Zauneidechsen-Vorkommen
Bei einer zeitlichen Distanz zwischen Kartierung und Beginn einer Bauphase von mehr
als zwei Jahren ist das Vorkommen von Zauneidechsen erneut zu prifen.

e Reptilienschutzzaun zwischen Baufeld und Zauneidechsenhabitat
Um das Einwandern von Zauneidechsen aus dem nordlich gelegenen Habitat in ein
Baufeld zu verhindern, ist am Rand des Photovoltaik-Gelandes ein Schutzzaun zu
errichten.

Eine Untersuchung des jeweils aktuellen Bestandes sollte vor einer Bebauung zur Vorbereitung
eines konkreten Bauantrages erfolgen.

Blaufliigelige Odlandschrecke

Die Blaufliigelige Odlandschrecke zahlt gemaR Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung zu
den besonders geschiitzten Tierarten. Sie steht dartiber hinaus in Berlin und in Deutschland auf
der Vorwarnliste. Die Blaufliigelige Odlandschrecke z&hlt auBerdem zu den Zielarten des Berliner
Biotopverbunds.

Bei der Bebauung ist mit dem Verlust einer kleineren Population zu rechnen, die derzeit auf den
sandigen, besonnten, unversiegelten Stellen insbesondere im noérdlichen und 6stlichen
Geltungsbereich vorkommt.

Ausgleichsmalinahmen kénnen fir diese Tierart im Rahmen der Eingriffsregelung bericksichtigt
werden. Als VerbesserungsmafRnahme ist die Anlage von 1.000 m? Trockenrasen als Ausgleich
fur die im Geltungsbereich Uberplante silbergrasreichen Trockenrasen in der Flache fir
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache c
vorgesehen. Da es sich dabei um das bevorzugte Habitat der Odlandschrecke handelt, kommt
diese Malinahme ebenfalls der Population zu Gute.

Die FlachengroRe wurde vom Gutachter als ausreichend bestéatigt, da hier ein Biotopverbund zu
den nordlich gelegenen Flachen besteht, die Flache also nicht isoliert liegt und es zudem keine
Hunde auf der Flache geben wird.

Tagfalter / Widderchen

Bei der Kartierung 2017 wurden neben haufigen allgemein verbreiteten Tagfalter und Widderchen
das Sechsfleck-Widderchen und das Ampfer-Grinwidderchen festgestellt, die in Berlin als
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gefahrdet gelten. Letzteres steht in Deutschland auf der Vorwarnliste. Das Sechseck-Widderchen
ist in Berlin Zielart.

Auch fur diese Tierarten kdnnen AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung
berticksichtigt werden. Bestandserhaltende und -verbessernde Malinahmen sollen in der
aul3erhalb des Geltungsbereiches gelegenen Naturflache und in den Flachen fir MalRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache b und c (Ersatzflache
fur den Trockenrasen) umgesetzt werden.

Sand-Strohblume

Die Sand-Strohblume z&hlt zu den besonders geschiitzten Arten gemall Anlage 1 der
Bundesartenschutzverordnung, unterliegt aber keinem europarechtlichen Schutz.

Die Standorte befinden sich im 6stlichen Geltungsbereich innerhalb des geschiitzten Sand-
Trockenrasens und gehen mit Umsetzung des Bebauungsplanes verloren.

Da die Wuchsbedingungen fur Sand-Strohblume und Trockenrasen dieselben sind, kann die als
Kompensation fur den Sandtrockenrasen erforderliche MaRnahme gleichzeitig als Mafinahme fiir
die Sand-Strohblume genutzt werden. Eine Umsetzung erfolgt in der Flache fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache c.

Silbergrasreicher Sandtrockenrasen

Im dstlichen Plangebiet kommen auf zwei unzusammenhangenden Teilflachen mit einer
GesamtgréRe von rd. 1.000 m? ,Silbergrasreiche Pionierfluren” vor, die als Sandtrockenrasen
geschitzt sind (8 28 NatSchG BIn in Verbindung mit § 30 BNatSchG). Sie gehen bei der
Umsetzung des Bebauungsplanes vollstandig verloren.

Da geeignete Vermeidungsmaflnahmen nicht méglich sind, ist gemaf § 30 Abs. 3 BNatSchG ein
Antrag auf Ausnahme zu stellen. Dieser kann erteilt werden, wenn die Beeintrachtigungen
ausgeglichen werden kénnen. Ein Ausgleich muss gleichartig in einer vergleichbaren Grof3e
nachgewiesen werden.

3.1.12 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit bei Durchfiihrung
der Planung

Geeignetes Aufwertungspotenzial kann auf der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft — Flache ¢ angeboten werden. Hier missen grol3e
Flachenanteile dauerhaft entsiegelt werden. Diese kénnen eine geeignete Grundlage zur Anlage
von Trockenrasen darstellen.

3.2 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie
Eingriffsbeurteilung

3.2.1 Eingriffsregelung
Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des

Naturhaushaltes (...) in der Abwagung zu bertcksichtigen.“ Damit wird auf die Eingriffsregelung
nach 8§ 15 BNatSchG verwiesen. Demnach ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet,
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vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch Maflhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen.

Wenn aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind, ist gemaR § 18 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Vor der Abwéagung, ob ein Eingriff
ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Entscheidung dartber zu treffen, ob der Eingriff
Uberhaupt kompensationspflichtig ist und ob er vermieden oder gemindert werden kann.

Gemal § la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Im gesamten Geltungsbereich gilt Planungsrecht fir ein Industriegebiet. Der festgesetzt
Bebauungsgrad liegt nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei 80 %. Mit der Neuplanung erfolgt keine
Erhéhung, d.h. ein Ausgleich fur Eingriffe ist nicht erforderlich. Allerdings sind die Regelungen
des Landschaftsplans 7-L-2 ,Grolibeerenstrafle zum Biotopflachenfaktor innerhalb des
gesamten Plangebiets zu beachten (vgl. Kap. 3.2.3).

3.2.2 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

Auch wenn kein Erfordernis fir den Ausgleich von Eingriffen besteht, miissen Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen geprift und bertcksichtigt werden.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf an Bauflachen auf einer bereits vorgenutzten Flache und
in verkehrstechnisch erschlossenen Bereichen zu decken. Damit kann durch Reaktivierung von
Brachflachen eine Nutzung weniger beeintrachtigter Flachen vermieden werden.

Gemal3 DIN 18915 sind autochthone Bdden im Zuge der Entnahme und Ausformung von
Boschungen, Mulden und Rasenflachen schichtgerecht und sachgemaf zu behandeln, zu lagern,
wieder einzubauen und zu lockern. Diese MalRhahme ist allenfalls kleinflachig und fir tiefere
Bodenschichten relevant, da innerhalb des Baugebietes die autochthonen Bdden nahezu
flachendeckend Uberschittet und versiegelt wurden.

Zur Abwendung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und nach § 39 BNatSchG sollten
Flachenberaumungsarbeiten aul3erhalb der Fortpflanzungsperiode, die sich von Anfang Marz bis
Ende September erstreckt, erfolgen.

Auch der Biotopflachenfaktor von 0,3 hat u.a. zum Ziel, die Beeintréachtigungen von Natur und
Landschaft zu reduzieren (siehe folgendes Kapitel).

Zur Vermeidung bzw. Minderung negativer Umweltauswirkungen sind im Bebauungsplan
folgende Malinahmen vorgesehen:

e Festsetzung maximal zulassiger Versiegelungsgrade bzw. Uberbauung durch eine GRZ
von 0,6 (inklusive Uberschreitungsmaglichkeit gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO erlaubt eine
maximal GRZ von 0,8),

o Festsetzung von Flachen mit Pflanzbindung, Flachen zum Anpflanzen und Flachen fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschafft,

e Ausweisen von privaten Grinflachen,
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o die Umsetzung des Biotopflachenfaktors von 0,3 erméglicht 30 %

naturhaushaltswirksame Freiflachen, inklusive extensiver Dachbegriinung,

o Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigem Aufbau fir Wege, Zufahrten und
Stellplatzen.

3.2.3

Fur das Plangebiet liegt der seit Januar 2011 giiltige Landschaftsplan 7-L-2 ,,GroRbeerenstralle®
vor. Dieser setzt einen BFF von 0,3 fest. Demnach sind mindestens 30 % der Grundsticksflache
naturhaushaltswirksam herzustellen. Die Regelung dient u.a. zur Mindestbegrinung von
Gewerbeflachen. Der BFF benennt das Verhéltnis naturhaushaltswirksamer Flachen zur
Grundstucksflache (die Werte des BFF sind auf zwei Stellen hinter dem Komma mathematisch
auf- bzw. abzurunden). Diese Festsetzung ist im Bebauungsplan zu beachten.

Nachweis Biotopflachenfaktor

Folgende Flachenbilanz liegt der Berechnung des BFF zugrunde:

Flache GréRe in m?> | GroRein ha
Planungsgebiet gesamt 236.461 23,6
darunter
1 Bauland Gewerbegebiet 140.172 14,0
2 Flache fur Versorgungsanlagen 10.687 1,1
3 Verkehrsflachen 50.002 50
davon
- offentliche StraRenverkehrsflachen 24.750
- offentliche Verkehrsflachen bs. Zweckbestimmung 0.480
- private Verkehrsflachen 12.679
- private Verkehrsflachen bs. Zweckbestimmung 3.093
4 Griunflachen 35.235 3,5
- private Grinflachen 33.493
- Dauerkleingéarten 1.742
5 Wasserflache 365 0,0

Tabelle 10: Flachenbilanz
Flachen ohne BFF-Festsetzung / ausgewiesene Grinflachen

Aus der Verordnung Uber die Festsetzung des Landschaftsplanes 7-L-2 GroRRbeerenstral3e geht
hervor, dass offentliches StraRenland nicht Gegenstand der BFF-Betrachtung ist, so dass die
Flachengrole der Lankwitzer Stral3e ausgenommen werden. In Abstimmung mit dem Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt sind die zu den Baugebieten
zahlenden Stralen (,Altes Gaswerk Mariendorf und ,Im Marienpark®) und auch die
Versorgungsflache des GASAG-Gelandes bei der Bilanzierung mit zu bericksichtigen, da sich
der BFF flachendeckend auf den Gesamtgeltungsbereich bezieht.

Es ist zu berucksichtigen, dass nicht in allen Teilbaugebieten Mdglichkeiten zur Herstellung
naturhaushaltswirksamer Flachen bestehen. Bei Grundstiicken mit Baudenkmalern kann der
festgesetzte Biotopflachenfaktor unterschritten werden, soweit dies aus Grinden des
Denkmalschutzes erforderlich ist. Dieses betrifft u.a. die Bestandsgebiete. Hier sind die
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Baugrundstiicke so geschnitten, dass teilweise eine Uberbauung von nahezu 100% erreicht ist
oder aus Denkmalschutzgriinden keine MalRnahmen mdoglich sind (z.B. Dach- oder
Fassadenbegriinung). Hier ist mittels einer bestandsorientierten textlicher Festsetzung eine GRZ
von 1,0 zugelassen. Darunter fallen GE 1.2, GE 1.4, GE 1.5, GE 1.8, GE 2.5, GE 2.6 und GE 2.7.
Die Mdglichkeit einer BFF-Ausweisung besteht nicht.

Fur die Gebiete GE 1.9, 2.4 und 3.2 wird Uber die textliche Festsetzung eine Grundflachenzahl
von 0,8 festgesetzt. Auch hierbei handelt es sich um Flachen mit denkmalgeschiitzten Bestand.
Aus Grinden des Denkmalschutzes ist hier eine Reduzierung des BFF méglich.

Gemal Stellungnahme und in Absprache mit dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin,
Umwelt- und Naturschutzamt wurde festgelegt, dass die festgesetzten Grinflachen in diesen
Gebieten sowie fur die Flache der Versorgungsanlage und der Verkehrsflachen als
naturhaushaltswirksame Flache zugeordnet werden konnen. In der Auflistung nicht enthalten ist
die Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Quartiersplatz, da auch hier ein BFF von 0,3
festgesetzt wird.

Baugebiet GrolR3e GRZ geméanR Flachen ohne Flachen mit Minderung
Baufezld in Festsetzung BFF-Ausweisung BFF
m

GE 1.2 2.576 1,0 2.576
GE 1.4 177 1,0 177
GE 1.5 864 1,0 864
GE 1.8 1.098 1,0 1.098
GE 1.9 684 0,8 684
GE 2.4 9.965 0,8 9.965
GE 25 1.967 1,0 1.967
GE 2.6 2.805 1,0 2.805
GE 2.7 4.835 1,0 4.835
GE 3.2 3.732 0,8 3.732
Versorgungsflache 10.687 10.687
offentliche 12.910 12.910

StraRenverkehrsflachen
24.750 m? — Lankwitzer
StraRe 8.400 m2— 2.070 m?
Versickerungsflachen AGM
—1.370 m2 Bereich
Ringstralle

offentliche Verkehrsflachen 8.748 8.748
bs. Zweckbestimmung
(Mariendorfer-Hafen-Weg)
private Verkehrsflachen bs. 12.679 12.679
Zweckbestimmung (StralRe
,Im Marienpark®)

Summe 59.346 14.381
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Flacihne?ngzrorSe Faktor BFF FlachengroRe in m2

Flachen ohne BFF-Ausweisung 59.346 0,3 17.803
Flachen mit Minderung BFF 14.381 0,1 1.438
Summe 19.242
Grinflachen (33.493 m? — MaRBnahmenflachen 19.344
b und ¢,/d. 12.000 m?) — 10% Wegeflache

2.149 m?)

Positivmenge BFF + 102

Tabelle 11: Bilanzierung der Flachen ohne BFF-Festsetzung

Fur die Kompensation der Flachen mit einer GRZ von 1,0 und einer Flachengrof3e von insgesamt
59.346 m? wirde bei einem BFF von 0,3 eine Flache von 17.803 m? bendtigt. Fur die
Kompensation der Flachen mit einer GRZ von 0,8 und einer FlachengroRe von 14.381 m? musste
noch ein BFF von 0,1 nachgewiesen werden. Dementsprechend entstlinde ein Defizit von 1.438
m2. Daraus entsteht ein Gesamtdefizit von 19.242 m?2. Beriicksichtigt wird, dass die Bereiche
nordlich des Teltowkanals und an der RingstralBe auflerhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplans 7-L-2 liegen und daher keine Erforderlichkeit fir den BFF-Nachweis besteht.

Private Grunflachen werden in einer GréRBenordnung von 33.493 m? festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache befindet sich derzeit eine vollversiegelte Lagerflache. Die Entsiegelung dieser Flache wird
Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert, so dass sie dementsprechend vollstandig in die
Grlunanlage integriert werden kann. Abgezogen wird ein Anteil von rd. 10% der fir Wegeflachen
(2.149 m?) zur Verfligung gestellt wird. Abgezogen werden weiterhin die privaten Grinflachen mit
Uberlagerung von MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, im GE 1.1 Teilflache b und im GE 4 die Teilflachen ¢ und d. Diese
Grundstiicksflachen mit insgesamt 12.000 m? werden bei der Berechnung des BFF der jeweiligen
Grundstticksflachen bericksichtigt. Dementsprechend k&dmen 19.344 m?
naturhaushaltswirksame Flache innerhalb der Grinflachen zur Anrechnung.

Werden die Griinanlagen dem rechnerisch ermittelten Defizit gegeniibergestellt, ergibt sich eine
positive Bilanz von 102 m?2.

Ein Nachweis des BFF ist bei einem Baugenehmigungsverfahren fir diese Flachen nicht mehr
zu fuhren.

Flachen mit BFF-Festsetzung

Fur alle Gbrigen Baugebiete erfolgt die Anwendung des BFF und wird per textlicher Festsetzung
festgeschrieben. Die BFF-Regelung ist in diesen Gebieten umsetzbar. Der Bebauungsplan gibt
eine Grundlage der zu erbringenden Flachengré3en fur den BFF innerhalb dieser Baugebiete
vor. Ein detaillierter rechnerischer BFF-Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.
Dort steht dann die gesamte Palette der BFF-Mdglichkeiten bzw. eine Kombination verschiedener
Mafnahmen zur Verfigung (s. Tabelle 12). Es kann z. B. auf einen Teil der Bebauung verzichtet
werden. Dartber hinaus sind aber auch Maflihahmen mdoglich, wie Dach- und
Fassadenbegrunung, die in den unterschiedlichen Berechnungsmodi der BFF-Regelungen
anzurechnen sind.

Gemal festgesetztem Planungsrecht ist eine Bebauung mit einer maximalen Versiegelung von

0,8 zulassig (0,6 GRZ zzgl. 50 % Uberschreitung fir Nebenanlagen, Kappungsgrenze bei 0,8).
Fur diese genannten Baufelder ist ein BFF von 0,3 zu bilanzieren.
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Gemal textlicher Festsetzung ist fir das Baugebiet GE 3.4 insgesamt eine GRZ von 0,6 (0,4 plus
50 % Uberschreitung) zulassig, d.h. 30% der Grundstiicksflache sind unversiegelt und der BFF
ware bereits darlber erfiillt. Dementsprechend ist er in folgender Tabelle auf 0 gesetzt.

Zusatzlich zu den folgend genannten Baugebieten wird auch die Verkehrsflache mit Zweckbe-
stimmung Quartiersplatz in die Berechnungen des BFF einbezogen. Fur alle Baufelder, fir die
ein BFF ausgewiesen ist, ist eine Uberprifung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
vorzusehen.

Bauge- Grund- | Festge- | GRZin | Festge- | Zulas- Zulés- Nicht BFF Biotop- Rech-
biet stucks- setzte m2 setzte sige sige Juberbau- flache | nerischer
gréRRe in GRz GR Uber | Flache | Gesamt-] bare BFF in Defizit
m2 Baukor- far versiege JFlache in m2 BFF
perfest- |Nebenan | -lungin m2 (Grund-
setzung |-lagenin m2 stiicks-
in m2 m2 gréRe x
BFF)
GE 11 11.696 0,6 7.018 2.339 9.357 3.164 0,3 3.756 592
zzgl.
825
Grunflac
he
GE13 7.131 0,6 4.279 1.426 5.705 1.426 0,3 2.139 717
GE 1.6 3.609 2.608 305 2.913 696 0,3 1.083 387
GE 1.7 3.013 1.085 1.313 2.398 615 0,3 904 289
GE 21 6.028 0,6 3.617 1.206 4.822 1.206 0,3 1.808 602
GE22 5.190 0,6 3.114 1.038 4.152 1.038 0,3 1.557 519
GE 23 6.116 0,6 3.670 1.223 4.893 1.223 0,3 1.834 611
GE 238 2.130 0,6 1.278 426 1.704 426 0,3 639 213
GE 29 3.301 0,6 1.981 660 2.641 660 0,3 990 330
GE3.1 793 0,6 476 159 634 159 0,3 238 79
GE 3.3 9.630 0,6 5.778 1.926 7.704 1.926 0,3 2.889 963
GE34 10.423 0,4 4.169 2.085 6.254 4.169 0,3 3.127 0
GE 4 42.406 0,6 25.444 12.721 | 38.165 | 15.416 0,3 16.074 658
zzgl.
11.175
Stadtplatz | 3.093 0,3 928

Tabelle 12: Baugebiete zur Anrechnung BFF, Bilanzierung naturhaushaltswirksame Flache
Fazit BFF Berechnung

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fir sdmtliche oben genannten Baugebiete und
die Verkehrsflache Stadtplatz ein BFF von 0,3 nachzuweisen. Neben einem Prozentsatz von
20 % nicht Uberbaubarer Flache sind dazu weitere naturhaushaltswirksame Flachenanteile
nachzuweisen, die die letzte Spalte ,rechnerischer Defizit BFF* ausweist. Dieses Defizit kann auf
unterschiedliche Weise erbracht werden. Grundsétzlich ist auch eine Reduzierung der
Uberbaubaren Flache mdglich.
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Fur die Anrechnung des BFF kommen verschiedene, naturhaushaltswirksame Maflihahmen mit
unterschiedlichen Anrechnungsfaktoren in Betracht, wie die folgende Tabelle zeigt. Es ist aber
auch maglich auf einen Teil der maximal zulassigen Bebauung zu verzichten.

Flachen Anforderungen Anrechnungsfaktor
Belag luft- und wasserundurchlassig, ohne
Pflanzenbewuchs (z.B. Beton, Asphalt, Platten 0.0
mit gebundenem Unterbau) '
Versiegelte Flachen
Teilversiegelte Flachen Belag luft- und wasserdurchlassig, i.d.R. kein
Pflanzenbewuchs (z.B. Klinker, Mosaikpflaster, 0.3
Platten mit Sand-/Schotterunterbau) '
Halboffene Flachen Belag luft- und wasserdurchlassig, Versickerung,
Pflanzenbewuchs (z.B. Rasenschotter, 05
Holzpflaster, Rasengittersteine) '
Vegetationsflachen ohne Vegetationsflachen auf Kellerdecken, Tiefgaragen
Bodenanschluss mit weniger als 80 cm Bodenauftrag 0.5
Vegetationsflachen ohne Vegetationsflachen ohne Anschluss an
Bodenanschluss anstehenden Boden mit mehr als 80 cm 0.7
Bodenauftrag '
Vegetationsflachen mit Vegetationsanschluss an anstehenden Boden,
Bodenanschluss verflugbar fur Entwicklung von Flora und Fauna 10
Regenwasserversickerung je m? Regenwasserversickerung zur
nicht begriinte Dachflache Grundwasseranreicherung, schadlose 0.2
Versickerung Uber vegetationsbestandene '
Flachen
Vertikalbegriinung, bis max. 10 m Begrunung fensterloser AuRenwéande und
Hoéhe Mauern, es wird die reale Hohe bis max. 10 m 05
einbezogen '
Dachbegrinung Extensive oder intensive Begriinung von
Dachflachen 0.7

Tabelle 13: Anrechnungsfaktor BFF

3.2.4 Sonstige naturschutzrechtliche Erfordernisse

Wie bereits dargestellt kdnnen aus weiteren Erfordernissen Anforderungen an naturschutz-
rechtlichen MaRnahmen entstehen. Dieses sind neben dem Artenschutz (siehe Kap. 3.1.11) die
Anforderungen, die aus der Beeintrachtigung von geschitzten Biotopen oder den Eingriff in den
Baumbestand entstehen.

Geschltztes Biotop

Von der Umsetzung der Planung sind zwei Flachen betroffen, die nach § 30 BNatSchG in
Verbindung mit § 28 NatSchGBIn als geschitzter Sandtrockenrasen einzustufen sind. Ostlich der
drei ehemaligen Tankstandorte befindet sich eine Flache mit ca. 537 m? und nordlich des
Einzeltankstandortes eine weitere mit 467 m2. Insgesamt sind demnach rd. 1.000 m? geschutzte
Biotopflache betroffen.

Die Auspragung beider Flachen ist vergleichbar. Bei beiden handelt es sich um liickig bedeckte
Flachen mit steinig-sandigem Boden und einer Vegetation aus Charakterarten fir Sandtrocke-
nrasen (Sedo-Scleranthetea), wie Sprossende Felsennelke (Petrorhagia prolifera), Silbergras
(Corynephorus canescens), Hasen-Klee (Trifolium arvense), Silber-Fingerkraut (Potentilla
argentea) und Kleines Habichtskraut (Hieracium pilosella).
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Am Einzeltank mischt sich zudem die Rispen-Flockenblume (Centaurea stoebe) in das
Artenspektrum. Auch sie bevorzugt trockene bis halbtrockene Standorte. Die Flache entlang der
drei Tankstandorte ist Fundort der Sand-Strohblume. Von der Seite dringt bereits vermehrt
Pappelaufwuchs in die Flachen ein.

Geeignete Vermeidungsmafl3nahmen (im Sinne einer Erhaltung der beiden Teil-Flachen) sind bei
Umsetzung der Planung nicht moglich. Fir die Beseitigung des geschuitzten Biotops ist ein Antrag
auf Genehmigung einer Ausnahme von den Verboten des 8§ 30 Abs. 2 BNatSchG und § 28 Abs.
1 NatSchG BIn (Geschutzte Biotope) erforderlich. In diesem Rahmen ist nachzuweisen, dass ein
Ausgleich i.d.R. im Verhaltnis 1 : 1 mdglich ist.

Ein geeigneter Bereich liegt in der festgesetzten Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Flache c. Dort kann in der geforderten
FlachengroRe auf dauerhaft zu entsiegelnden Flachenanteilen ein Trockenrasen etabliert
werden.

Geschiutzte Pflanze (Sand-Strohblume)

Die Sand-Strohblume gehdrt gemal BArtSchVO Anlage 1 zu den besonders geschitzten
Pflanzenarten. Fir diese Pflanzenarten gilt das besondere Artenschutzregime nach § 44
Abs. 5 BNatSchG nur dann, wenn die Arten im Anhang IV Teil b) der Fauna-Flora-
Habitatrichtlinie gelistet sind. Das gilt aber fir die Sand-Strohblume nicht. Die besonders
geschitzten Arten sind dann im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach
§ 15 BNatSchG zu behandeln.

Die Sand-Strohblume steht innerhalb des Sand-Trockenrasens. Der Wuchsort ist damit derselbe.
Die AusgleichsmalRnahme flir den geschitzten Biotop kénnen gleichzeitig mit der MaRnahme fir
die geschitzte Pflanze umgesetzt werden.

Geschitzte Baume

Fur das gesamte ehemalige Areal Gaswerk Mariendorf lag die Vermessung der Baume und ein
Kataster mit Angaben zu Art, Stammumfang, Kronendurchmesser und Schadstufeneinteilung vor,
das fir diesen Bebauungsplan als Arbeitsgrundlage herangezogen werden konnte.

Sofern im Zuge von Baumalinahmen B&aume beseitigt werden missen, die nach der
Baumschutzverordnung fur Berlin (BaumSchVO) geschutzt sind, ist ein 6kologischer Ausgleich
nach den Regelungen dieser Verordnung zu leisten.

Geschitzt sind alle Laubbaume, die Nadelgeholzart Waldkiefer sowie die Obstbaumarten
Walnuss und Tilrkische Baumhasel, jeweils mit einem Stammumfang ab 80 cm, gemessen in
einer Héhe von 1,30 m Uber dem Erdboden. Mehrstammige Baume sind geschiitzt, wenn
mindestens einer der Stamme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist.

Zudem befinden sich auf dem Gelénde diverse Ersatzpflanzungen fir den Bau der nérdlich an
den Geltungsbereich angrenzenden Photovoltaik-Anlage, auch diese stehen unter Baumschutz.

Auf der Grundlage des aktuellen Bebauungsplan-Entwurfes kann noch nicht sicher festgestellt
werden, welche und wie viele Bd&ume voraussichtlich gefallt werden. Da sich der tGberwiegende
Anteil der geschutzten Baume aber um die denkmalgeschiitzte Bausubstanz konzentriert, wird
davon ausgegangen, dass relativ wenig in den Baumbestand eingegriffen wird.
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Die Fallung geschitzter Baume bedarf der behdrdlichen Genehmigung, die als Fallantrag im
Rahmen der Baugenehmigung zu beantragen ist. Der Ausgleich fur zu fallende Baume wird im
Baugenehmigungsverfahren abschlieRend geklart.

Die erforderliche Anzahl an Neupflanzungen als Ersatz sollte innerhalb der nicht tberbaubaren
Freiflachen in den Gewerbegebieten und Grunflachen untergebracht werden.

3.3 Planungsalternativen

3.3.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind grundsatzlich zwei Varianten denkbar. Die
wahrscheinlichste ware der Vollzug des bestehenden Planungsrechts auf Grundlage des
bestehenden Bebauungsplans. Allerdings haben bereits Umnutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs begonnen, die nach geltendem Planungsrecht nur mit Einschrankungen
genehmigungsfahig gewesen waren. Dieses ist der Grund fur die Neuaufstellung.

Grundsatzlich ware auch denkbar, dass es kein Ansiedlungsinteresse geben wiirde. Dann kénnte
sich die Flache mit ihrer Vegetation sukzessive weiterentwickeln. Langfristig wirden auf den nicht
versiegelten Flachen Gehdlzbestdnde dominant werden.

3.3.2 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Das Plangebiet ist als ehemaliges GASAG-Betriebsgelande industriell vorgepragt. Der grofite Tell
der ehemaligen technischen Anlagen wurde zwischenzeitlich zwar abgetragen, viele Flachen und
Infrastrukturen (insbesondere Stral3en, Wege und Leitungen) befinden sich bis heute im Gelande.
Es sind entsprechende Belastungen des Bodens zu erwarten. Diese und andere
Rahmenbedingungen haben zur Darstellung einer gewerblichen Bauflache im
Flachennutzungsplan (FNP) und im geltenden Bebauungsplan gefiihrt. Die Nachnutzung dieser
industriell vorgepragten Flache durch Gewerbe ist das planerische Ziel des Bezirks. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nach geltendem Planungsrecht nicht gegliedert.

Dem Entwurfskonzept des vorliegenden Bebauungsplans ging die Prifung verschiedener
stadtebaulicher Konzepte voraus. In dieser Priifung wurden die Rahmenbedingungen festgestellt
und die Entwicklungsziele definiert. In diesem Rahmen hat sich fir den mehr bestandsorientierten
Bereich eine starkere und kleinteiligere Strukturierung ergeben. Ein Teil der Bestandsgebaude
steht unter Denkmalschutz und war deshalb in die Planung zu integrieren. Weiterhin sollte ein
Teil der vorhandenen Infrastruktur in das neue Nutzungskonzept aufgenommen werden. Die
Festsetzung der Grinflachen haben eine bestandssichernde Funktion und sollen eine bereits
bestehende  Gestaltung durch eingewachsene  Grinstrukturen  sicherstellen  und
Wegeverbindungen sowie Freiraumqualitéten fir das Plangebiet ermdglichen.

Fur die nicht in dieser Weise vorgepragten Bereiche wurden zwei grundsatzlich unterschiedliche
Maoglichkeiten diskutiert. Diese waren entweder durch ebenfalls kleinteilige Strukturen oder durch
grof3flachig zusammenhangende Flachen charakterisiert. Um eine moglichst grofRe Flexibilitat fur
spatere Interessenten zu erreichen, wurden zusammenhéngende Flachen ausgewiesen. Denn
konkrete Vorhaben oder Planungen gibt es fir die meisten Flachen noch nicht.

Die Mal3e baulicher Nutzungen werden am geltenden Planungsrecht orientiert.
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4 Zusatzliche Angaben

4.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Das Baugesetzbuch sieht in § 2 (4) BauGB vor, dass fur die Belange des Umweltschutzes
nach 81 Abs.6 Nr.7 und 81a eine Umweltprifung durchgefuhrt wird, in der die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung geman § 2 (4) BauGB
werden die beteiligten Behdrden um Stellungnahmen gebeten.

Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme sind u. a. der FIS-Broker bzw. der Digitale
Umweltatlas Berlin. Beide stellen wichtige Informationen zu den zu behandelnden
Schutzgtern bereit. Weitere wichtige Aussagen zu Entwicklungszielen trifft v.a. das Berliner

Landschaftsprogramm (LaPro).

Folgende vorliegende Untersuchungen und Gutachten wurden fir die Bewertung
herangezogen, die in der Anlage zum Bebauungsplan vorliegen:

Fugro Consult GmbH: Bericht zur Versickerungsfahigkeit bzw. Versickerungsmaoglichkeit
fur das Areal Marienpark Berlin, August 2017

Fugro Consult GmbH: Bericht zur Durchfihrung von Untersuchungen zum B-Plan
Verfahren auf dem Gelande des ehem. Gaswerkes Mariendorf, Berlin Juni 2017

Okoplan - Institut fiir 6kologische Planungshilfe: Biotoptypenkartierung und faunistische
Untersuchungen ehemaliges Gaswerk Berlin-Mariendorf, Berlin August 2014

Okoplan — Institut fir okologische Planungshilfe: Artenschutz-Fachbeitrag zur geplanten
Bebauung auf dem ehemaligen Gaswerk-Gelande Berlin-Mariendorf, Berlin 2014

Verkehrliche Untersuchung zur Erschlieung des ehemaligen Gaswerkgelandes in Berlin
Mariendorf, VMZ Berlin, 2013

Integrierte  Verkehrsuntersuchung des ehemaligen Gaswerkgelandes in Berlin-
Mariendorf, VMZ Berlin, Dezember 2015

Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung Marienpark — Prognosehorizont 2030
Kurzbericht, VMZ Berlin, September 2019

Schallimmissionsprognose zur Beurteilung von Auswirkungen des Stral’e ,Altes Gaswerk
Mariendorf‘ gem. 16. BImSchV, Wélfel Engineering GmbH + Co. KG, Berlin, Oktober 2019

Scharon, Jens: Die Brutvdgel und Tagfalter auf der Flache des B-Plangebietes 7-80
,Marienpark® in Berlin Tempelhof-Schoneberg, , Berlin, Oktober 2017

Scharon, Jens: Die Brutvogel der Erweiterungsflache des B-Plangebietes 7-80
~Marienpark® in Berlin Tempelhof-Schéneberg, Berlin Juli 2018

trias Planungsgruppe: Abschatzung der Erhaltenswirdigkeit von 133 Pappelbdumen im
Zuge der Entwicklung des B-Planes 7-80 ,Marienpark Berlin®, Berlin, Marz 2018

Voigts Ingenieure GmbH: Marienpark, 12107 Berlin, Grobkonzept Regenwasser , Berlin,
November 2018

Wallmann Landschaftsarchitekten: Bebauungsplanverfahren 7-80 Bezirksamt Tempelhof-
Schoéneberg von Berlin, hier: Erganzung siidwestliche Teillflache
Biotoptypenbeschreibung und Baumbestandskataster, Berlin Dezember 2017
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¢ Wallmann Landschaftsarchitekten: Arten- und Biotopschutzkonzept, Berlin Juli 2018

Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im
Umweltbericht sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans unter Berticksichtigung
der Ergebnisse der erarbeiteten Fachgutachten.

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt nach dem Prinzip, dass von einer Planung
Wirkungen ausgehen, die Veranderungen der Schutzguter hervorrufen. Die Wirkfaktoren der
Planung und die ihnen zuordenbaren Veranderungen der Schutzgiter werden nach
Moglichkeit in ihrer quantitativen, ansonsten in der qualitativen Dimension dargestellt. In
Abhangigkeit von Vorbelastungen, der Empfindlichkeit der Schutzguter und der Wirkintensitat
erfolgt eine verbal-argumentative Bewertung (Erheblichkeitseinschatzung) der Auswirkungen.

4.2 Hinweise zur Durchfithrung der Umweltiberwachung

Ziel und Gegenstand des Monitoring nach § 4c BauGB ist es, die Prognosen des
Umweltberichtes durch Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Uberwachung setzt
eindeutige Kriterien und klare Ziele voraus. Wichtigstes Ziel der Kontrolle ist eine
Uberwachung der Umsetzung der umweltrelevanten Festsetzungen. Dazu gehort
insbesondere die Uberwachung der Umsetzung von griinordnerischen Festsetzungen und
sonstigen naturschutzrechtlichen MaRnahmen.

Die Uberwachung betrifft nur abgeschlossene MalRnahmen. Daher kann die Uberwachung erst
nach Abschluss der Baumafinahmen erfolgen.

5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gesamtflache des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf erstreckt sich vom Teltowkanal im
Norden bis zur Lankwitzer Stral3e im Siden und wird westlich von der S-Bahntrasse (Dresdener
Bahn) begrenzt. Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um den stidlichen Teil des historischen
Gaswerk-Standortes. Er umfasst eine Grofe von 23,4 ha. Hier befinden sich verschiedene
historische, unter Denkmalschutz stehende Gebaude, wie Industriehallen und Sonderbauten der
ehemaligen Gasproduktion. In verschiedenen Gebauden hat sich bereits eine Nachnutzung
etabliert.

Derzeit ist das Gelande planungsrechtlich als Industriegebiet festgesetzt. Eine industrielle
Nachnutzung ist allerdings nicht vorgesehen, so dass eine planungsrechtliche Neuordnung durch
ein Bebauungsplanverfahren angestrebt wurde. Geplant ist das Gelande als Quartier fir
vielfaltige Produktionsformen mit dem Schwerpunkt der Ansiedlung von hdherwertigen
Nutzungen in den Bereichen produzierendes Gewerbe, Dienstleistungen sowie der
Digitalisierung zu entwickeln. Das Konzept bezieht die historischen, ehemaligen
Industriegebdude ein, erganzt sie durch moderne Gebdude und integriert sie in ein
Freiflachenkonzept.

Erschlossen wird das Gelande durch die ehemalige Werkstralle, die in ,Altes Gaswerk
Mariendorf‘ umbenannt und als 6ffentliche Stralle umgewidmet werden soll. Es sollen zudem
weitere fulRlaufige Verknidpfungen mit den umgebenden Stadtstrukturen erstellt werden.
Diesbezuglich ist ebenfalls die als Mariendorfer-Hafen-Weg bezeichnete Wegeanbindung
westlich des Gaswerksgelandes in den Geltungsbereich integriert.

Der Geltungsbereich ist in verschiedene Baugebiete aufgeteilt. Neben einer Bestandssicherung
der denkmalgeschitzten Geb&ude Uber eine BaukoOrperausweisung wird Uberwiegend eine
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Grundflachenzahl von 0,6 mit einer Uberschreitungsméglichkeit fiir Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO um 50 % ausgewiesen.

Im Rahmen der Umweltprifung werden die einzelnen Schutzguter getrennt voneinander erfasst,
bewertet und die Auswirkungen der Bebauungsplanumsetzungen geprift. Vorliegende Daten und
Erhebungen wurden in die Untersuchung eingearbeitet und eine Biotopkartierung erstellt.

Schutzgut Mensch

Trotz der industriellen Pragung findet an zwei Stellen auch betriebsbezogene Wohnnutzung statt,
da die Gasgesellschaft Werkswohnungen fiir ihre Ingenieure errichten lie3. In der Villa im
Eingangsbereich befindet sich derzeit die Verwaltung des Marienparks. In der Lankwitzer Stral3e
57 liegt ein Gebaude ausschlielllich fir Wohnen. Derzeit ist das Gelande zwar offentlich
zuganglich, eine Aufenthaltsqualitat ist jedoch nur begrenzt gegeben. Offentliche Parkanlagen
oder Spielplatze gibt es nicht.

Die Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplanes bedeutet flr den Gesamtbestand eine
grundséatzliche Aufwertung. Auch fir die vorhandene Wohnnutzung ist daraus keine wesentliche
zusatzliche Beeintrachtigung Uber das aktuelle Maf3 hinaus abzuleiten. Mit der Umsetzung des
vorliegenden Bebauungsplanes wird die Voraussetzung fur die Entwicklung von privaten
Grunflachen geschaffen. Ein Teil des prdgenden Baumbestandes kann in diese Freiflachen
integriert und auf diese Weise weitgehend erhalten bleiben.

Der Mariendorfer-Hafen-Weg sowie eine Neugestaltung und Aufwertung werden
planungsrechtlich gesichert. Es ergibt sich die Mdglichkeit, im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes eine attraktive Gestaltung des Zuganges zur Lankwitzer StralRe zu erzielen.

Schutzgut Tiere

Fur den Standort des ehemaliges Gaswerk Mariendorf liegen verschiedene faunistische
Kartierungen aus den Jahren 2014 und 2017 vor. Zudem wurde ein umfangreiches Arten- und
Biotopschutzkonzept erarbeitet, dass das Artenschutzrecht gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4
BNatSchG fur besonders geschuitzte Pflanzen, Tiere und ihre Lebensstatten beachtet und eine
Flachenkulisse sowie MaRnahmen zur Uberwindung von Verbotstatbestanden aufzeigt.

Fledermause

Festgestellt wurden 4 Fledermausarten, wovon die Zwergfledermaus die haufigste Art war. Sie
nutzen den Geltungsbereich als Jagdrevier. An mehreren Gebduden konnten Quartiere
festgestellt werden. Die historische Gebaudesubstanz wird erhalten und Uber die B-
Planfestsetzungen zusatzlich gesichert, so dass es hier lediglich aufgrund von
Sanierungsarbeiten zum Verlust von Lebensstidtten kommen kann. Bei Fallungen oder
Gebaudesanierungen sind fledermausspezifische artenschutzrechtliche Malinahmen zu
ergreifen, wie eine Bauzeitenregelung oder die Kontrolle zu fallender Baume bzw. zu sanierender
Gebaude auf Fledermausbesatz. Dazu sind erneute Begehungen direkt vor Beginn der Arbeiten
durchzufihren. Kommt es zu einem Verlust von Fledermausquartieren ist fur adaquaten Ersatz
Zu sorgen.

Vogel

Der Geltungsbereich ist Revier von 27 Brutvogelarten. Es dominieren die Busch- und
Baumbriter. Die vorhandenen Geholze bieten den Arten ausreichend geeignete Ansiedlungs-
bzw. Brutmdglichkeiten. Aber auch die Hohlen- bzw. Nischenbriter sind im Gelande gut vertreten,
was fur diverse Mdoglichkeiten insbesondere an den historischen Gebauden zu Ansiedlung
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spricht. Einen deutlichen Hinweis auf die Wertigkeit eines Gebietes fur die Avifauna,
insbesondere im urbanen Bereich, gibt der relativ hohe Anteil der Bodenbriter.

Mit dem Turmfalken wurde eine streng geschiitzte Art im Geltungsbereich gefunden. Mit dem
Neuntdter kommt eine Art des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie vor. Die Bachstelze steht
auf der Vorwarnliste der Berliner Roten Liste. Von einer starken Bestandsabnahme von mehr als
50 % sind Arten im Geltungsbereich betroffen wie Bachstelze, Girlitz, Feldsperling und Fitis.
Diverse Vogelarten wie Blaumeise, Grinfink und Star haben eine abnehmende Tendenz von 20
bis 50 %.

Fur diese genannten planungsrelevanten Arten sind im Artenschutzkonzept umfangreiche
MalRRnahmen erarbeitet worden um einen Verbotstatbestand nach 8§ 44 BNatSchG
auszuschlieRen, wie eine Bauzeitenregelung bei Fall- und Rodungsarbeiten oder bei Abriss und
Sanierung von Gebauden. Auch die Kontrolle zu fallender Baume und zu sanierender Gebaude
auf dauerhaft geschiitzte Lebensstatten ist vorgesehen. Bei einem Verlust von ganzjahrig
geschitzten Lebensstatten fur Hohlen- oder Gebaudebriter sind geeignete Nisthilfen
anzubringen. Die genaue Anzahl der Nisthilfen richtet sich nach dem tatsachlichen Verlust
geschitzter Lebensstatten.

Zudem wurde eine Flachenkulisse erarbeitet, um den drohenden Flachenverlust von Revieren
der planungsrelevanten Arten zu kompensieren. Die Flachenkulisse besteht insgesamt aus zwei
auBerhalb des Geltungsbereiches gelegenen CEF-Flachen (31.900 m?), vier Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (14.530 m?), ein
Flache zum Anpflanzen (2.300 m?) sowie der privaten Grinflache (22.150 m?) mit einer
FlachengroRe von insgesamt 70.880 m?2. Alle artenschutzrechtlichen MaBnahmen koénnen
vorgezogen als sogenannte CEF-Mal3nahmen durchgefiihrt werden, so dass die Beantragung
einer Ausnahmegenehmigung entfallt.

Die auBerhalb des Geltungsbereiches gelegen Flachen sind ebenfalls im Besitz des
Projektentwicklers des Marienparks. Sie liegen nérdlich des Bebauungsplangebietes in einer
Entfernung von ca. 300 m. Die Sicherung der beiden rd. 26.700 m? und 5.200 m? groRen Flachen
erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

Zauneidechse

Bei der Erfassung der Reptilien lag der Schwerpunkt auf der artenschutzrechtlich relevanten
Zauneidechse. Trotz intensiver Suche gelangt kein Nachweis, auch nicht fir weitere
Reptilienarten. AuBerhalb des Geltungsbereiches auf der mit Solarkollektoren bestandenen
Flache konnten drei Individuen beobachtet werden.

Die Kartierung des Zauneidechsenvorkommens erfolgte 2014. Das Artenschutzkonzept fordert
diesbeziglich, dass bei einer zeitlichen Distanz zwischen Kartierung und Beginn einer Bauphase
von mehr als zwei Jahren das Vorkommen von Zauneidechsen erneut zu prifen ist.

Um das Einwandern von Zauneidechsen aus dem nérdlich gelegenen Habitat in ein Baufeld zu
verhindern, ist am Rand des Photovoltaik-Gelandes ein Schutzzaun zu errichten.

Heuschrecken

Die Erfassung der Heuschrecken erfolgte durch in den Jahren 2013/14. Die Untersuchung
erstreckte sich nur auf Bereiche mit geeigneten Strukturen. Auf diesen Flachen kommen
insgesamt 16 Giberwiegend allgemein verbreitete und h&ufige Arten vor. Von den 16 Arten stehen
vier auf der Roten Liste Deutschlands oder Berlins. Keine der Arten ist Uber die FFH-Richtlinie
geschiitzt. Die ebenfalls vorkommende Blaufliigelige Odlandschrecke ist als besonders
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schitzenswert eingestuft (Bundesartenschutzverordnung und Bundesnatur-schutzgesetz). Sie ist
zudem Zielart im Berliner Biotopverbund.

Ausgleichsmalinahmen kénnen fir diese Tierart im Rahmen der Eingriffsregelung bericksichtigt
werden. Als Verbesserungsmalnahme ist die Anlage von 1.000 m? Trockenrasen als Ausgleich
fur die im Geltungsbereich Uberplante silbergrasreichen Trockenrasen in einer Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen. Da
es sich dabei um das bevorzugte Habitat der Odlandschrecke handelt, kommt diese MalRnahme
ebenfalls der Population zu Gute.

Tagfalter / Widderchen

Da im Berliner Biotopverbund die 0stlichen Flachen im Geltungsbereich als potenzielle
Kernflachen fir die Zielarten Sechseck-Widderchen (Zygaena filipendulae) und
Schwalbenschwanz (Papillo machaon) ausgewiesen sind, erfolgte im Jahr 2017 eine Kartierung
der Tagfalter mit Schwerpunkt auf die beiden Zielarten. Im Untersuchungsgebiet wurden
insgesamt 17 Widderchen- und Tagfalterarten aus funf Familien nachgewiesen. Die 15
Tagfalterarten sind allesamt recht anspruchslose und weit verbreitete Arten ohne
Gefahrdungsstatus in Berlin. Die beiden Arten aus der Gruppe der Widderchen gelten dagegen
in Berlin als geféahrdet. Das Sechseck-Widderchen wurde ebenfalls gefunden, fur den
Schwalbenschwanz gelang kein Nachweis.

Auch fur diese Tierarten kdnnen AusgleichsmalBnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung
bertcksichtigt werden. Bestandserhaltende und -verbessernde Malinahmen sollen in der
auBBerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Naturflache und in Flachen fur MaZnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (Ersatzflache fur den
Trockenrasen) umgesetzt werden.

Schutzgut Pflanzen und Biotope

Nutzungsbezogen ist das Plangebiet in zwei unterschiedliche Bereiche differenziert. Der
westliche Teil ist durch die bereits begonnene Entwicklung und Ansiedlung von Gewerbe und
Gastronomie belebter. Ostlich der StraRe ,Altes Gaswerk Mariendorf* ist das Gelande
weitgehend ungenutzt und durch Zaune abgesperrt, aber nicht hermetisch abgeriegelt, so dass
Ortskundige die 6stlichen Flachen z.B. zum Hundeauslauf nutzen.

Der ostliche, ungenutzte Teilbereich ist charakterisiert durch ruderalisierte Hochstaudenfluren
und Reinbestande aus Landreitgras. Gro3flachige Versiegelungen wie ehemalige Bodenplatten
von bereits entfernten Gebauden aus der vormaligen Gaswerksnutzung befinden sich noch dort.
Sie sind allerdings bereichsweise bereits mit einer dichten Humusschicht bedeckt, so dass sich
hier Bestéande u.a. aus Robinienaufwuchs entwickeln konnten.

Entlang der ehemaligen Tankstandorte treten vermehrt typische Trockenrasenarten auf. Die
Vegetationsschicht ist vergleichsweise llickig. Kennzeichnend sind die Bereiche durch offenen,
steinigen Boden. Aufgrund dieser Auspragung und des Pflanzenvorkommens wird die Flache als
Sandtrockenrasen eingestuft. Sandtrockenrasen stehen in Berlin nach § 28 NatSchGBIn unter
Schutz. Der Trockenrasen ist auch Wuchsort der Sand-Strohblume, einer nach
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO) als ,besonders geschiitzt eingestuften Art.

Von den Umsetzungen des Bebauungsplanes gravierend betroffen sind vor allem die derzeit
offenen, ungenutzten Flachen im nordlichen und 6stlichen Geltungsbereich. Die vorhandenen
Biotope werden durch das Vorhaben vollstandig Giberformt. Dabei handelt es sich vor allem um
Hochstaudenfluren verschiedener Auspragungen mit und ohne Gehdlzaufwuchs.
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Mit dem Sandtrockenrasen in einer GroRRe von ca. 1.000 m? ist ein gesetzlich geschitztes Biotop
(8 28 NatSchG BIn) und das Vorkommen der geschutzten Sand-Strohblume betroffen. Das
Biotop- und Artenschutzkonzept formuliert MalBnahmen zur Kompensation des Verlustes. Da die
Wuchsbedingungen fir Sand-Strohblume und Trockenrasen dieselben sind, kann die als
Kompensation fur den Sandtrockenrasen erforderliche Malinahme gleichzeitig als Manahme fir
die Sand-Strohblume genutzt werden. Eine Umsetzung erfolgt in einer Flache fur Mal3nahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft.

Baumbestand

Verteilt Gber das gesamte Gelande befindet sich Baumbestand, der sich aus verschiedenen Arten
unterschiedlicher Alterszugehorigkeit zusammensetzt. Die Pyramidenpappel ist mit rd. 400
Exemplaren die haufigste Art. Sie steht als Reihe, teilweise doppelreihig entlang der Grenze des
Gewerbegebietes. Im Geltungsbereich geht die Pflanzung auf den Anlagezeitraum des
Gaswerkes um 1900 zurtick. In nennenswerter Anzahl kommen zudem Kastanien (Aesculus
hippocastanum) vor, die als Allee die Strale ,Am alten Gaswerk“ saumt. Birken (Betula pendula),
Linden (Tilia cordata) und Fichten (Picea abies), letztere nicht geschitzt, sind ebenfalls verstarkt
vertreten. Ein Groldteil der Baume konzentriert sich im sudlichen Bereich um die
Gasdruckbehélter und das Verwaltungsgebaude, wéhrend der noérdliche und dstliche Teil offen
und kaum baumbestanden ist. Der Baumbestand im Geltungsbereich wird regelmaRig auf
Verkehrssicherheit gepriift.

Uber den gesamten Geltungsbereich verteilt, befinden sich Ersatzpflanzungen nach § 6
Baumschutzverordnung (BaumSchVO). Diese zahlen nach § 2 Abs. 2 der BaumSchVO ebenfalls
zu den geschitzten Baumen, auch wenn sie das Mal? fir zu schiitzende Einzelbdume nach Abs.
1 BaumSchVo noch nicht erreicht haben.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung von privater Grunflache vor. Hier kann ein Grol3teil der
Bestandsbaume integriert werden. Die Bestandsbdume befindet sich lberwiegend um den
denkmalgeschitzten Gebaudebestand. Da dieser in die Neustrukturierung integriert und eine
zusatzliche Bebauung in gréfierem Umfang dort nicht vorgesehen ist, kbnnen mit der Umsetzung
des Konzeptes dort die Baume erhalten werden.

Schutzgut Boden

Die Bodengesellschaft beschreibt einen Boden der bebauten Innenstadtbereiche. Gemal}
Berliner Umweltatlas — Planungshinweise zum Bodenschutz 2015 — hat das Vorhabengebiet eine
geringe Schutzwuirdigkeit, besondere Anforderungen an Planungsentscheidungen werden nicht
gefordert. Das Gelande mit seiner Vielzahl an Gebauden und Wegen ist aktuell bis zu rd. 40 %
versiegelt. Nach der Umsetzung ist im Vergleich zum aktuellen Bestand mit einer Erhohung des
Versiegelungsumfangs zu rechnen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine klassische Nachnutzung innerhalb eines bestehenden
und planungsrechtlich gesicherten Industrie- und Gewerbegebietes. Positiv zu bewerten ist dabei
der Umstand, dass es sich bei den Flachen des Geltungsbereiches um bereits anthropogen
vollstandig tUberformte, z.T. versiegelte Flachen handelt und keine neuen, naturnahen Flachen
fur die Bebauung beansprucht werden.

Altlasten
Durch die langjahrige Nutzung als Industrie- bzw. Gaswerkstandort sind Altlasten im Plangebiet
vorhanden. Teilbereiche werden im Bodenbelastungskataster als Altlast im Sinne des § 2 Abs. 6

BBodSchG gefiihrt. Auf Grundlage eines Sanierungsvertrages wurden in Abstimmung mit dem
Umwelt- und Naturschutzamt Tempelhof-Schéneberg Sanierungsmal3nahmen durchgefihrt. Im
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Rahmen eines Grundwassermonitorings werden auf dem Gesamtgelande jahrlich Beprobungen
und Untersuchungen durchgefihrt.

Da im Geltungsbereich sensible Nutzungen wie die Grinanlagen geplant sind, war hier die
Eignung des Bodens gesondert nachzuweisen. Dazu wurden ergéanzende Boden- und
Bodenluftuntersuchungen durchgefuhrt. Auf keiner der Teilflachen wurden die Prifwerte bei den
Oberflachenmischproben Uberschritten. Auch bei den entnommenen Bodenluftproben konnten
keine Uberschreitungen festgestellt werden.

Schutzgut Wasser

Es gibt keine Oberflachengewésser im Plangebiet. AuRerhalb des Geltungsbereiches verlauft in
ca. 600 m Entfernung der Teltowkanal mit der Aufweitung fir ein Hafenbecken. Es befinden sich
keine Wasserschutzgebiete innerhalb des Plangebietes und seiner direkten Umgebung.

Ein Versiegelungsgrad von rd. 40 % sowie der Anschluss an die Regenwasserkanalisation wirken
sich unglnstig auf die Abflussbildung und den Wasserhaushalt bzw. die Grundwasserneubildung
aus. Eine Prufung der ortlichen Verhaltnisse erfolgte im Rahmen einer Begutachtung. Demnach
liegt 6stlich der Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf* weitestgehend eine Versickerungsfahigkeit
vor. FlUr das Baufeld westlich der Strale ,Altes Gaswerk Mariendorf® ist die
Versickerungsfahigkeit in Abhangigkeit von der Durchlassigkeit des Bodens nur in wenigen
Teilbereichen gegeben.

Aufgrund dieser Standortverhdltnisse ergeben sich mit Planumsetzung unterschiedliche
Kombinationen an MalBhahmen zur Regenwasserbewirtschaftung. Im Wesentlichen besteht sie
aus extensiver Dachbegriinung, in Kombination mit Versickerung, Speicherung und gedrosselter
Ableitung.

Schutzgut Klima

Gemall den Planungshinweisen zum Stadtklima 2015 ist das Gebiet mit einer thermisch
unginstigen Situation dem Siedlungsraum zugeordnet. Diese Bereiche sind durch eine hdhere
Warmebelastung und geringe Durchliftung gekennzeichnet.

Mit dem im Plangebiet anvisierten Griinanlagen und dem zentralen Stadtplatz kénnen sowohl
schattige als auch besonnte Wege und Platze geschaffen werden. Lokal kann somit eine
Klimavielfalt gegeben sein. Fur die Anpassungen hinsichtlich des Klimawandels kdnnen die
Vorgaben des Landschaftsplanes inklusive Biotopflachenfaktor aufgenommen werden. 30 % der
Grundstticke sind als naturhaushaltswirksame Flachen auszubilden. Auch diese werden positive
Effekte auf das Schutzgut Klima hervorrufen.
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Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Den Geltungsbereich charakterisiert der denkmalgeschitzte Gebaudebestand des ehemaligen
Gaswerkes. Die Industriebauten sind in historisierender Backsteingotik errichtet, aufwendig
gestaltet und baulich in einem relativ guten Zustand. Neben den ansprechenden
Backsteingebauden préagen das Erscheinungsbild Sonderbauten wie die beiden Wassertiirme,
der Niederdruck-Gasbehalter und die beiden Kugel-Gasbehélter. Als Zeugnisse der industriellen
Nutzung und mit ihrer auBergewdhnlichen optischen Eigenart haben sie in der Stadtlandschaft
einen besonderen Wert. Die Tuirme und das Gasometer sind weithin sichtbar und bilden
stadtebauliche Dominanten.

Das Landschaftsbild dominieren auf3erdem die abschnittsweise doppelreihig gepflanzten
Pyramidenpappeln, die aufgrund ihres hohen, schlanken Habitus weithin sichtbar sind.

Der Gebaudebestand konzentriert sich im studlichen bzw. stidwestlichen Geltungsbereich. Die
charakteristischen Industrieanlagen sind Uberwiegend denkmalgeschitzt und bleiben erhalten,
bereichsweise wird es eine Nachverdichtung geben. Der pragende Charakter bleibt
weitestgehend erhalten.

Im Gegensatz zum sudlichen ist der nordliche bzw. dstliche Bereich derzeit vollkommen unbebaut
und obwohl anthropogen vorgepragt in einem Sukzessionsstadium mit einer gewissen
Naturnéhe. Im Zuge der Planungsrealisierung wird sich hier der Landschaftsbildcharakter
vollstandig verandern, da es zum fast vollstandigen Verlust der Vegetation kommt.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet ist als Gesamtanlage (Obj.-Dok.-Nr.: 09055081) unter Denkmalschutz gestellt.
Zum ehemaligen Standort Gaswerk Mariendorf gehdren 15 Einzelbaudenkmale, die jedoch nicht
gesondert in der Kategorie Baudenkmal gelistet sind. Die beiden Kugelgasbehélter wurden erst
im Jahr 2017 nachtraglich als Baudenkmal eingetragen. FiUr das Pfortnerhduschen soll zur
Berticksichtigung verkehrstechnischer Anforderungen eine Translozierung erfolgen.

Ein weiteres Baudenkmal ist die Lankwitz-Mariendorfer Briicke (Obj.-Nr. 09055074), gelegen
zwischen Dresdener Bahnbriicke und dem ehemaligen Entladehafen.

Es kann festgestellt werden, dass alle denkmalgeschiitzten Gebaude und Anlagen erhalten
bleiben und Uber die B-Planausweisung zusétzlich gesichert werden. Eine Nachnutzung sichert
zudem den Erhalt der historischen Bausubstanz langfristig.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie Eingriffsbeurteilung

Gemal} § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Im gesamten Geltungsbereich gilt Planungsrecht fir ein Industriegebiet. Der festgesetzt
Bebauungsgrad liegt nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bei 80 %. Mit der Neuplanung erfolgt keine
Erhohung, d.h. ein Ausgleich fir Eingriffe ist nicht erforderlich. Allerdings sind die Regelungen
des Landschaftsplans 7-L-2 ,GroRRbeerenstralle® zum Biotopflachenfaktor innerhalb des
gesamten Plangebiets zu beachten.

Auch wenn kein Erfordernis fir den Ausgleich von Eingriffen besteht, miissen Vermeidungs- und
Minimierungsmaflnahmen geprift und berticksichtigt werden.
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Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf an Bauflachen auf einer bereits vorgenutzten Flache und
in verkehrstechnisch erschlossenen Bereichen zu decken. Damit kann durch Reaktivierung von
Brachflachen eine Nutzung weniger beeintrachtigter Flachen vermieden werden.

Zur Vermeidung bzw. Minderung negativer Umweltauswirkungen sind im Bebauungsplan
folgende MalRnahmen vorgesehen:

e Festsetzung maximal zulassiger Versiegelungsgrade bzw. Uberbauung durch eine GRZ
von 0,6 (inklusive Uberschreitungsmoglichkeit gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO erlaubt eine
maximal GRZ von 0,8),

e Festsetzung von Flachen mit Pflanzbindung, Flachen zum Anpflanzen und Flachen fur
MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft,

e Ausweisen von privaten Griinflachen,

o Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigem Aufbau fir Wege, Zufahrten und
Stellplatzen.

o die Umsetzung des Biotopflachenfaktors von 0,3 erméglicht 30 %
naturhaushaltswirksame Freiflachen, inklusive extensiver Dachbegriinung,

Biotopflachenfaktor (BFF)

Fur das Plangebiet liegt der seit Januar 2011 giiltige Landschaftsplan 7-L-2 ,GroRbeerenstralle*
vor. Dieser setzt einen BFF von 0,3 fest. Der BFF benennt das Verhéltnis
naturhaushaltswirksamer Flachen zur Grundstlicksflache.

Aus der Verordnung Uber die Festsetzung des Landschaftsplanes 7-L-2 geht hervor, dass
offentliches StraRenland nicht Gegenstand der BFF-Betrachtung ist, so dass die FlachengrolRe
der Lankwitzer StraRe ausgenommen wird. Die zu den Baugebieten zahlenden Stralen (,Altes
Gaswerk Mariendorf‘ und ,Im Marienpark®) durfen nicht aus der Bilanzierung herausgenommen
werden, weil sich der BFF flichendeckend auf den Gesamtgeltungsbereich bezieht.

Ebenfalls zu beriicksichtigen ist, dass nicht in allen Teilbaugebieten Mdglichkeiten zur Herstellung
naturhaushaltswirksamer Flachen bestehen. Bei Grundstiicken mit Baudenkmalern kann der
festgesetzte Biotopflachenfaktor unterschritten werden, soweit dies aus Grinden des
Denkmalschutzes erforderlich ist.

In Absprache mit dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Umwelt- und
Naturschutzamt wurde festgelegt, dass die festgesetzten Griinflichen fur diese Baugebieten
sowie fUr die Verkehrsflichen als naturhaushaltswirksame Flache gegengerechnet werden
kénnen.

Die Berechnung ergab eine ausgeglichene Bilanz. Ein Nachweis des BFF ist bei einem
Baugenehmigungsverfahren fur diese Flachen nicht mehr zu fihren.

Fur alle Gbrigen Baugebiete erfolgt die Anwendung des BFF und wird per textlicher Festsetzung
festgeschrieben. Ein detaillierter rechnerischer BFF-Nachweis ist dann im Bauge-
nehmigungsverfahren zu fuihren. Dort steht die gesamte Palette der BFF-Mdglichkeiten bzw. eine
Kombination verschiedener MalRnahmen zur Verfugung. Es kann z. B. auf einen Teil der
Bebauung verzichtet werden. Dartber hinaus sind aber auch MaRnahmen mdglich, wie Dach-
und Fassadenbegriinung, die in den unterschiedlichen Berechnungsmodi der BFF-Regelungen
anzurechnen sind.
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Sonstige naturschutzrechtliche Erfordernisse

Fur die Fallungen von geschitzten Baumen sind ausreichend neue Baumpflanzungen als Ersatz
geman Berliner Baumschutzverordnung vorzunehmen. Details werden im
Baugenehmigungsverfahren geregelt.
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Il Planinhalt und Abwagung

1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

1.1 Planungsziele und Planinhalt

Der Bebauungsplan sieht eine Entwicklung des ehemaligen Gaswerkstandortes als
Gewerbegebiet (GE) gem. 8§ 8 BauNVO vor. Durch eine differenzierte Ausweisung und
Nutzungsgliederung der Gewerbegebiete sollen verschiedene Produktionsformen und
Unternehmen der Digitalwirtschaft mit ergdnzenden Nutzungen angesiedelt werden kénnen, die
den aktuellen Nutzungsanforderungen sowie den stadtebaulichen Zielen einer Offnung und
Aufwertung des Plangebietes entsprechen. Wé&hrend um den denkmalgeschitzten
Gebaudebestand und die Privatstral3e ,Im Marienpark® kleinteilige Baufelder festgesetzt werden,
wird im dstlichen Teilbereich eine groR¥flachige Gewerbeflache ausgewiesen.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wird im nord-westlichen Bereich des
Plangebietes ein Quartiersplatz angeordnet. Um diesen Platz sowie den angrenzenden
StraRenraum soll durch eine breite Nutzungsmischung ein lebendiger 6ffentlich begehbarer
Freiraum schaffen werden.

Neben der Einbindung der Bauvorhaben in das stadtische Gesamtgeflige sieht der
Bebauungsplan eine Sicherung des Denkmalbestandes und eine Integration von diesem in neue
Nutzungskonzepte vor.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden mittels Baugrenzen festgelegt. Das Mal3 der
baulichen Nutzung soll durch die hdchstzulassige Grundflachenzahl (GR 0,6), die
hdchstzuladssige Geschossflachenzahl (GFZ 2,1 und 1,8) bzw. Geschossflache in Verbindung mit
der zulassigen Hohe baulicher Anlagen erfolgen.

Die festgesetzten Grinflachen dienen der Gliederung des Gesamtgebietes, sichern eine
Durchgriinung und nehmen Wegeverbindungen auf.

Die bestehende Strale ,Altes Gaswerk Mariendorf* soll im Bebauungsplan als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt werden. Die Umwidmung in offentliches StralRenland tragt der
gegenwartigen verkehrlichen Funktion als Verbindung im Hauptstralennetz Rechnung. Im
weiteren Planungsverfahren sind die Abstimmungen mit den Fachbehérden zur
verkehrstechnischen Ausbildungen der Knotenpunkte zur Lankwitzer StraRe sowie zur
Ringstral3e fortzufiihren.

Der im Bereichsentwicklungsplan dargestellte Ful3- und Radweg entlang der Dresdner Bahn
(Mariendorfer-Hafen-Weg) sowie eine parallel verlaufende private Griunflache sollen im
Bebauungsplan als Korridor fur eine Neuanlage eines offentlichen Geh- und Radweges sowie
einer begleitenden Grinflache gesichert werden.

Durch die Ansiedlung einer Craftbeer-Brauerei mit Biergarten und Restaurantbetrieb in der
ehemaligen Reinigerhalle (,Im Marienpark® 23) wurde ein Ankernutzer fur den Kernbereich
gefunden. Das gastronomische Angebot bietet ca. 600 Sitzplatze innerhalb und 500 Sitzplatze
aul3erhalb der Halle.

Fur die am nordwestlichen Bereich gelegene Brachflache liegt eine konkrete Planungsabsicht fir
die Errichtung eines Rechenzentrums vor. Dies stellt einen wichtigen Baustein fur die Entwicklung
des Marienparks als Zentrum von Start-up Unternehmen und der Digitalwirtschaft sowie
ergadnzenden Dienstleistungseinrichtungen dar.
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Der Standort der Gasdruckregelanlage wird planungsrechtlich gesichert.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept, das konzeptionelle Vorschlage fur die
Grundstticksnutzung gibt, wurde fortgeschrieben (siehe Abbildung 9)

Abbildung 9: stadtebauliches Entwicklungskonzept Marienpark, Stadt Land Fluss, Berlin November 2019
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Flachenbilanz

Flache

GroRe in m?

GrofRe in ha

Anteil in %

Planungsgebiet gesamt

236.461

23,6

100

darunter

Bauland Gewerbegebiet

140.172

14,0

59

Flache fir Versorgungsanlagen

10.687

11

Verkehrsflachen

50.002

50

21

davon

- offentliche StraBenverkehrsflachen

24.750

- offentliche Verkehrsflachen bs.
Zweckbestimmung

9.480

- private Verkehrsflachen

12.679

- private Verkehrsflachen bs. Zweckbestimmung

3.093

Grinflachen

35.235

3,5

15

- private Grinflachen

33.493

- Dauerkleingérten

1.742

Wasserflache

365

0,0

Flache fur Erhalt von Pflanzungen: 3.082 m?
Flache fur Anpflanzungen: 2.345 m?
Flache fur MalRnahmen: 19.734 m?

2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird im Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt,
eine Teilflache wird als Standort fur die Gasdruckregelanlage gesichert. Damit wird der
Darstellungen des FNP als gewerbliche Bauflache sowie dem Zusatz Standort Energie
entsprochen. Der Bebauungsplan ist mit seinen geplanten Festsetzungen somit aus dem FNP
entwickelbar.

Entwicklungsfahigkeit aus dem LaPro

Der Bebauungsplan 7-80 nimmt, im Rahmen der Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele, eine
Vielzahl wesentlicher Vorgaben des LaPro auf.

So wird ein hoher Griunflachenanteil festgesetzt, der im Vergleich zur planungsrechtlich
maglichen Bebauung gleichzeitig zu einer deutlichen Reduzierung des Versiegelungsanteils und
zu einer Erhéhung des Grinflachenanteils fuhrt. Die wesentlichen grinrdumlichen Strukturen
bleiben erhalten. Dazu gehoren insbesondere Aaltere Einzelbdume innerhalb des
denkmalgeschutzten Bereiches. Mit der Einbeziehung des Mariendorfer-Hafen-Weges in den
Geltungsbereich werden quartiersbezogenen Griunverbindungen aufgewertet und gesichert.
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Im Bebauungsplan werden Flachen fir die naturschutzrechtliche Kompensation festgesetzt, die
als Grundgerist fur den Biotop- und Artenschutz die biologische Vielfalt sichern und
Lebensrdume fur Flora und Fauna schaffen.

Der gultige Landschaftsplan regelt Gber einen Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,3 ebenfalls eine
Mindestbegrinung und die Herstellung von 30 % naturhaushaltswirksamer Flache (wie z. B.
Dach- und Fassadenbegrinung) der Gewerbegebiete. Auch hiermit kann den unterschiedlichen
Vorgaben des LaPro entsprochen werden.

3 Begriundung und Abwagung der Festsetzungen

Dieser Bebauungsplan trifft nach § 30 Abs. 1 BauGB alle Festsetzungen, welche fir einen
qualifizierten Bebauungsplan erforderlich sind.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet
Rechtsgrundlage 8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO

Der Bebauungsplan setzt in Konformitat mit dem Flachennutzungsplan fir den Uberwiegenden
Teil des Geltungsbereichs Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO fest und sichert damit, dass in
dem Uberwiegenden Teil des Plangebietes gemal bestehendem Planungsrechtes ,nicht
erheblich belastigende Gewerbebetriebe” weiterhin zugelassen werden kénnen. Entsprechend
der stadtebaulichen Zielstellung zur Entwicklung eines attraktiven Gewerbestandortes sollen an
dem Standort Marienpark in einer Mischung Unternehmen aus den Bereichen der
Digitalwirtschaft angesiedelt und in einem ,,Campus Marienpark® zusammengefihrt werden. Fir
die Unternehmen aus den Themenbereichen Datenverarbeitung, Rechenzentrum, 3D-Drucken
sowie Start-up-Unternehmen werden hohe Synergieeffekte erwartet. Fur derartige Nutzungen
liegen konkrete Ansiedlungsinteressen vor, inshesondere bestehen Planungen fir ein
Rechenzentrum im GE 4.

Kleinteilige spezialisierte Gewerbe (wie die bereits in Bestandsgebduden angesiedelte
»-Manufakturen®) mit Produktion und Vertrieb von Gutern, ergadnzende Betriebe (z.B. aus den
Bereichen Beherbergung, Gastronomie, Veranstaltungen) sowie ,klassische Gewerbebetriebe*
sollen unter Nutzung der denkmalgeschitzten Bausubstanz eine differenzierte und
weitgefacherte Nutzungsstruktur ermoglichen. Damit wird dem in der Stadt zunehmend
wachsenden Bedarf an vielfdltigen und urbanen Arbeits- und Produktionsweisen Rechnung
getragen.

Einschréankung Storgrad

In den Gewerbegebieten GE 3.1, GE 3.2, GE 3.3 und GE 3.4 sind nur Betriebe und Anlagen
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

(TF 1 auf Grundlage 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

In den an der Lankwitzer StralBe gelegenen Gewerbegebieten GE 3.1 bis GE 3.4 sind
entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 1 nur Betriebe und Anlagen zulédssig, die das
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Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Vergleich zu gegenwartig planungsrechtlich zulassigen
Nutzungen (Industriegebiet) werden Nutzungskonflikte zur in der Lankwitzer Stral3e 4 - 8 sowie
42 - 44 gelegenen Wohnnutzung vermieden bzw. gemindert.

Einzelhandelsbetriebe

Entsprechend der Planungsziele zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Ortsteil
Mariendorf und zur Ausbildung eines produktionsorientierten und attraktiven Gewerbegebietes
sowie auf Grundlage des SteP Wirtschaft 2030 und dem intergierten Entwicklungskonzept fur den
produktionsgepragten Bereich (EpB) erfolgt in den Gewerbegebieten grundsatzlich ein
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben. Im Plangebiet sind nur Verkaufsflachen zuléssig, die im
Zusammenhang mit Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieben stehen und diesen im
rdumlichen sowie funktionalen Umfang untergeordnet sind (textliche Festsetzung Nr. 2).

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulédssig. Ausnahmsweise kénnen
Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschlieflich
dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu
veraufern.

(TF 2 auf Grundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Die textliche Festsetzung Nr. 2 sieht fur alle Gewerbegebiete einen Verkauf fir am Standort
hergestellte Waren an den Endverbraucher unter bestimmten Voraussetzungen und
Bedingungen vor. Zulassig sind Verkaufsstatten, die sich an Endverbraucher/ Letztverwender
richten sowie fur im Plangebiet hergestellte oder handwerklich bearbeitete Waren eines
ansassigen produzierenden, verarbeitenden und reparierenden Gewerbes. Diese
Verkaufsstatten missen neben dem betrieblichen Zusammenhang auch im réaumlichen
Zusammenhang auf Quartiersebene zum Gewerbe oder Handwerk stehen. Die dem eigentlichen
Gewerbe- oder Handwerksbetrieb funktional und rdumlich-gegenstéandlich zugeordnete
Verkaufsstatte muss in der Verkaufsflache diesem Betrieb in der Grundflache insgesamt deutlich
untergeordnet sein. Die Unterordnung basiert auf einer untergeordneten, erganzenden
sachlichen Bedeutung, die gleichzeitig einen geringen rdumlichen Umfang einschliel3t. Damit wird
gesichert, dass eine Einzelhandelsnutzung, die im Vordergrund vor der gewerblichen Nutzung
steht, unzulassig und nicht genehmigungsfahig ist. Andererseits aber Einzelhandelsnutzungen
unter den o.g. einschrankenden Bedingungen zugelassen werden kénnen. Durch den sog.
Handwerkerprivilegs-/ Fabrikverkaufs bzw. Verkauf von eigenen Produkten in einem Showroom
sollen den Betrieben die Mdglichkeit einer Direktvermarktung und Produktprasentation gegeben
werden, weiterhin wird eine Belebung der vorgelagerten Frei- und Strallenraume durch
Publikumsverkehr erwartet.

Unzuldssige Gewerbebetriebe
Gemal3 8 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte im
Baugebiet allgemein zulédssige Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind oder nur

ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Folgende baulich stérende bzw. stark
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verkehrserzeugende Nutzungsarten werden in den Gewerbegebieten ausgeschlossen bzw.
eingeschrankt:

In den Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellartige Nutzungen nicht zulassig.
(TF 3 auf Grundlage 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Bordelle und bordellartige Betriebe sind gewerbliche Betriebe und sollen gem. textliche
Festsetzung Nr. 3 im Plangebiet unzuléssig sein. Grinde hierzu entsprechen den vergleichbaren
Auswirkungen, den Beweggrinden zum Ausschluss der Vergnigungsstatten (siehe unten).
Dariuiber hinaus besteht die Gefahr, dass Bordellbetriebe einen "Trading-Down-Effekt* auslosen,
der das Entstehen bzw. den Erhalt einer hochwertigen Nutzungsstruktur gefahrdet.

In den Gewerbegebieten sind Tankstellen nicht zulassig.
(TF 4 auf Grundlage 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Die textliche Festsetzung schlie3t die Ansiedlung von Tankstellen in den Gewerbegebieten aus.
Kommerziell betriebene, nicht betriebseigene Tankstellen jeglicher Art sind nicht zuléssig, da sie
an diesem Standort stadtebaulich nicht gewlinscht sind. Die baulichen Anlagen mit auffalliger
Werbung, wie sie typischerweise Tankstellen darstellen, wiirden den stadtebaulichen Zielen zur
Aufwertung des Uberwiegend denkmalgeschitzten ehemaligen Gaswerkes nhicht entsprechen.
Weiterer Zielverkehr, den kommerzielle Tankstellen hervorrufen, und die damit verbundenen
zusatzlichen Immissionsbelastungen, sollen vermieden werden.

In den Gewerbegebieten GE 1.1, GE 1.4, GE 1.6, GE 1.7, GE 1.8, GE 2.1, GE 2.2, GE 2.3 und
GE 4 sind Anlagen fur sportliche Zwecke nicht zulassig.

(TF 5 auf Grundlage 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Ziele des StEP Wirtschaft 2030 / EpB -
Entwicklungskonzept fur den produktionsgepragten Bereich werden die grofflachigeren
Gewerbeflachen im nordlichen und Ostlichen Bereich des Plangebietes in den
Nutzungsstrukturen eingeschréankt (Ausschluss von Sportnutzungen und Vergnigungsstatten).
In den in der Festsetzung genannten Gewerbegebieten sind selbststandige Sport- und
Freizeitnutzungen ausgeschlossen. Nebenanlagen gem. 8§ 14 Abs. 1 BauNVO, etwa im
Zusammenhang mit Beherbergungsbetrieben, sind hiervon nicht betroffen. Dies entspricht auch
den im Beschluss vom 20.01.2016 der BVV Tempelhof-Schéneberg genannten Planungszielen
zur Sicherung von Handwerkernutzungen in Gewerbegebieten.

Fur die Gbrigen Teilbereiche wird eine Integration von Sport- und Freizeitnutzungen in ein
Gebéaude oder einen Freiraum stadtebaulich vertretbar eingeschétzt.
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Vergnugungsstatten

Im Plangebiet erfolgen zur Sicherung des stadtebaulich gewinschten Charakters einer
produktionsgepragten Nutzungsmischung mit hochwertigen Aufenthaltsqualitdten ein Ausschluss
sowie eine Einschrénkung von Vergnugungsstatten.

In den Gewerbegebieten GE 1.1, GE 1.4, GE 1.6, GE 1.7, GE 1.8, GE 2.1, GE 2.2, GE 2.3 und
GE 4 sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung
(Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

In den Gewerbegebieten GE 1.2, GE 1.3, GE 1.5, GE 1.9, GE 2.4, GE 2.7, GE 3.2, GE 3.3 und
GE 3.4 kdénnen Vergniigungsstatten ausnahmsweise zugelassen werden. Dies gilt nicht flr
Spielhallen, Wettburos und Einrichtungen fur Schaustellung von Personen (z.B. Sex- und
Live-Shows sowie Video- oder dhnliche Vorfuhrungen).

(TF 6 auf Grundlage 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 sowie Abs. 9 BauNVO)

Bei Vergnlugungsstatten im planungsrechtlichen Sinn handelt es sich um Gewerbebetriebe
besonderer Art, bei denen die kommerzielle Unterhaltung des Besuchers im Vordergrund steht
und in unterschiedlicher Auspragung der Spiel-, Sexual- und / oder Geselligkeitsbetrieb flr eine
gewinnbringende Freizeitunterhaltung angesprochen wird (z.B. Nachtlokale, Spielhallen,
Wettbiros, Diskotheken, Sexkino). In diesem Sinne sind kulturelle Einrichtungen, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fur sportliche Zwecke (z.B. Fitnessstudios, Bowlingbahn)
sowie ad hoc Veranstaltungen ohne eigene standortgebundene Betriebsstatte (bspw.
Weihnachtsmarkt) keine Vergnigungsstatten. Solche nichtstandortgebundenen Nutzungen
sollen, sofern nicht anderweitige Regelungen im Bebauungsplan erfolgen oder anderen
Rechtsvorschriften entgegenstehen, planungsrechtlich zuldssig sein.

Im Gewerbegebiet GE 4 sind Vergnigungsstatten nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (textliche Festsetzung Nr. 6, erster Absatz), da von ihnen
empfindliche Stérungen auf das an den Anbindepunkten der StralRe ,Altes Gaswerk Mariendorf*
gelegene Wohnen an der Lankwitzer Straf3e und Ringstrafl3e ausgehen kénnen, die sich hier vor
allem durch den Zu- und Abfahrtsverkehr zur Nachtzeit zeigen. AufRRerdem wirden
Vergnlgungsstatten der durch Planung vorgesehen Eigenart des Gewerbegebiets als
Ansiedlungsflache von  Gewerbebetrieben und  produktionsnahen  Dienstleistungen
widersprechen. Das im Gewerbegebiet GE 4 mit ca. 5,4 ha vorliegende Flachenpotenzial fir
Produktionsbetriebe soll entsprechend der Ziele des SteP Wirtschaft 2030, EpB
planungsrechtlich gesichert werden und eine ,Zweckentfremdung® und Konkurrenzsituation zu
Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden.

Fur die Ubrigen Teilbereiche wird eine Integration in ein Gebdude oder einen Freiraum
stadtebaulich fur vertretbar eingeschatzt. Um jedoch eine Vertraglichkeit mit dem angestrebten
qualitativ hochwertigen Charakter der Teilflachen zu sichern, sollen Vergniigungsstatten nur
ausnahmsweise zulassig sein. Die Unterarten Spielhallen, Wettbiros und Einrichtungen fir
Schaustellung von Personen (z.B. Sex- und Live-Shows sowie Video- oder ahnliche
Vorfihrungen) werden nicht als stadtebaulich vertraglich erachtet (Beeintrdchtigung der
hochwertigeren Nutzungsmischung, Gberwiegend néchtlicher Besucherverkehr, geschlossene
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Erdgeschosszonen) und daher vom Ausnahmetatbestand ausgeschlossen (textliche Festsetzung
Nr. 6, zweiter Absatz).

Durch den Ausschluss von Vergnugungsstatten sowie die Regelung der ausnahmsweisen
Zulassigkeit von Unterarten der Vergnugungsstatten wird die allgemeine Zweckbestimmung der
Gewerbegebiete gewahrt, da der Gebietscharakter durch diese Nutzungsart nicht pragend ist.
Sie stellen nur einen geringen Teil der nach 8 8 Abs. 3 BauNVO in einem Gewerbegebiet
ausnahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen dar.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan 7-80 festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an dem
derzeit geltenden Planungsrecht (Nutzungsmalfd aus dem Baunutzungsplan mit GRZ von 0,6 und
Baumassenzahl (BMZ) von 8,4). Aufgrund der vorgenommenen Hoéhenfestsetzungen erfolgt
weiterhin eine Umstellung der BMZ in entsprechende zulassige Geschossflachen (GFZ und GF).
Fur die Bestandsbebauung sowie die Gewerbegebiete GE 1.2, GE 1.5, GE 3.2 und GE 3.4
erfolgen differenzierte Festsetzungen.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen und der maximal zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen
bzw. Gebaudehthen wird im Zusammenwirken mit der GFZ bzw. der geplanten Geschossflache

das Gebaudevolumen entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung ausreichend bestimmt.

Grundflache / Grundflachenzahl

Wie bereits erwahnt, soll fir Neubaupotenzialflachen eine GRZ von 0,6 festgesetzt werden.
Zulassige Uberschreitungen richten sich nun nach BauNVO 1990, gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
ist maximal eine GRZ von 0,8 zulassig, in der auch die zulassigen Nebenanlagen gemali} § 14
BauNVO sowie die Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten enthalten sind. Die Obergrenzen
gemalR 8 17 BauNVO sind hinsichtlich der GRZ eingehalten. Ist keine Grundflachenzahl
festgesetzt, wird die maximal zuldssige Grundflache von Hauptanlagen durch die von
Baugrenzen umschlossene Flache bestimmt.

Fur das durch die bestehende Fabrikantenvilla mit Gartenanlage gepragte Gewerbegebiet GE
3.4 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um die Kleinteiligkeit und Durchgriinung auch im Zuge der
geplanten Neubebauung planungsrechtlich zu sichern.

Uberschreitung der Grundflache fir Nebenanlagen

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Tiefgaragen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und
baulichen Anlagen unterhalb der Geladndeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

- im Gewerbegebiet GE 1.2, GE 1.4, GE 1.5, GE 1.8, GE 2.5, GE 2.6 und GE 2.7 bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0,

- im Gewerbegebiet GE 4 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 und
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- im Gewerbegebiet GE 1.9, GE 2.4 und GE 3.2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
uberschritten werden.
(TF 7 auf Grundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO erfolgt in den Gewerbegebieten GE
1.2 und GE 1.5, um hier der angestrebten verdichteten und den Quartiersplatz fassenden
Neubebauung Rechnung zu tragen. Weiterhin soll fir die denkmalgeschiitzte Bestandsbebauung
und den zugehorigen bereits fast vollstdndig versiegelten Grundsticksflachen in den
Gewerbegebieten GE 1.4 (alter Wasserturm), GE 1.8, GE 2.5, GE 2.6 und GE 2.7 (Gasometer)
die in § 19 Abs. 4 BauNVO eingeraumte Uberschreitungsmaglichkeit der zulassigen Grundflache
von 50 % erhoht werden. Daher wird im Bebauungsplan durch die textliche Festsetzung Nr. 7 in
den oben genannten Gewerbegebieten eine Uber die gemall § 19 Abs. 4 BauNVO hinaus
gehende Uberschreitungsmaglichkeit bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt.

Um eine ausreichende Nutzungsmoglichkeit fir Zuwegungen, Platz- und Rangierflachen zu
sichern, wird in der textliche Festsetzung Nr. 7 fur das im GE 4 vorgesehenen Rechenzentrum
und optionale Erweiterungsflachen eine Uberschreitungsmoglichkeit bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 festgesetzt. Gegeniber dem bisherigen Entwurf des Bebauungs-
planes wurden die MalRnahmenflachen aus der Flache des Gewerbegebietes herausgenommen
und als private Grinflache mit Festsetzung von MalBhahmen (siehe TF Nr. 17) festgesetzt.

Insgesamt konnen im Plangebiet ca. 81.135 m? durch Hauptgeb&aude Uberbaut werden, davon
entfallen ca. 20.250 m? auf die Bestandbebauung (ca. 25%). Dies entspricht einer GRZ (GRZ 1)
von 0,57. Unter Berlicksichtigung der zulassigen Flachen fir Nebenanlagen ergibt sich fir die
festgesetzten Gewerbegebiete eine rechnerische GRZ (GRZ 2) von 0,83 (siehe Tabelle 11).

Um eine ausreichende Nutzungsmoglichkeit fir Zuwegungen, Platz- und Rangierflachen zu
sichern, wird in der textliche Festsetzung Nr. 7 fir den im GE 3.2 vorgesehenen baulichen
Hochpunkt sowie fir die Gewerbegebiete mit denkmalgeschiitzter Bestandsbebauung GE 1.9
(neuer Wasserturm) und GE 2.4 (Reinigerhalle) eine Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Insgesamt kdnnen im Plangebiet ca. 88.228 m? durch
Hauptgebaude (berbaut werden. Dies entspricht einer GRZ (GRZ 1) von 0,58. Unter
Berlcksichtigung der zuldssigen Flachen fur Nebenanlagen ergibt sich fir die festgesetzten
Gewerbegebiete eine rechnerische GRZ (GRZ 2) von 0,83 (siehe Tabelle 11).
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Baugebiet | Gréie festgesetzte | GRZ in |festgesetzte zulassige zulassige
Bau-feld |GRZ m? GR durch Flache fir Gesamtversiege-

in m2 Baukorperaus- | Nebenanlagen |lung in m?

weisung in m? |in m?
GE1l1 11.696 0,6 7.018 0 2.339 9.357
GE 1.2 2.579 2.576 3 2.579
GE 1.3 7.131 0,6 4.279 0 1.426 5.705
GE14 177 0 95 82 177
GE 15 864 0 611 253 864
GE 1.6 3.609 0 2.608 305 2.913
GE 1.7 3.013 0 1.085 1.312 2.397
GE 1.8 1.098 0 1.055 43 1.098
GE 1.9 684 0 377 170 547
GE 2.1 6.028 0,6 3.617 0 1.206 4.822
GE 2.2 5.190 0,6 3.114 0 1.038 4.152
GE 2.3 6.116 0,6 3.670 0 1.223 4.893
GE24 9.965 0 4.568 3.404 7.972
GE 2.5 1.967 0 980 987 1.967
GE 2.6 2.805 0 1.924 881 2.805
GE 2.7 4.835 0 2.771 2.064 4.835
GE 2.8 2.130 0,6 1.278 0 426 1.704
GE 2.9 3.301 0,6 1.981 0 660 2.641
GE 3.1 793 0,6 476 0 159 634
GE 3.2 3.732 0 1.600 1.386 2.986
GE 3.3 9.630 06| 5.778 0 1.926 7.704
GE 34 10.423 0,4 4.169 0 2.085 6.254
GE 4 42.406 0,6 25.444 0 12.729 38.173
140.172 60.885 20.250 36.124 117.259
81.135

Tabelle 11: Gesamtversiegelung

Geschossflachenzahl / Geschossflache

Es erfolgt eine Umrechnung der nach geltenden Planungsrecht zuldssigen Baumassenzahl
(BMZ) von 8,4 in Geschossflache anhand einer fir gewerbliche Nutzungen angenommenen
Geschosshohe von 4,0 m (ermdglicht eine lichte Hohe von 3,5 m). Entsprechend wird fir
Neubaupotenzialflachen eine GFZ von 2,1 festgesetzt (8,4 / 4,0 = 2,1). Die Obergrenze gemal} 8
17 BauNVO von 2,4 wird damit unterschritten. Da die im stadtebaulichen Entwicklungskonzept
vorgeschlagene Bebauung ebenfalls die festgesetzten Werte der GRZ / GR und GFZ / GF
unterschreiten, besteht eine ausreichende Flexibilitat bei der Umsetzung konkreter Bauvorhaben.

Aus stadtebaulichen Grinden werden folgende Abweichungen zur GFZ von 2,1 vorgenommen:

Fur das durch die denkmalgeschiitzte Fabrikantenvilla gepragte Baugebiet GE 3.4 wird aufgrund
der angestrebten kleinteiligen Bebauungsstruktur eine geringere GFZ von 1,8 festgesetzt.
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Im Gewerbegebiet GE 1.2 sowie GE 1.5 wird zur engeren Bestimmung der Bebauungskubaturen
um den Quartiersplatz eine Festsetzung der Geschossflache (GF) pro Baufeld vorgenommen.
Dadurch wird entsprechend der Planungsziele des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes im
GE 1.2 eine bis zu viergeschossige Bebauung sowie im GE 1.5 &stlichen Teil eine
zweigeschossige und im westlichen Bereich dreigeschossige Bebauung ermoglicht.

Gemal § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO kodnnen die Obergrenzen der BauNVO aus stadtebaulichen
Griinden tberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder
durch MalBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. In folgenden Teilbereichen erfolgt
aus stadtebaulichen Griinden eine Uberschreitung der Obergrenze gemaR § 17 BauNVO:

- Fur das Gewerbegebiet GE 1.2 wird eine GF von 9.500 m? festgesetzt. Dies entspricht einer
GFZ von 3,5 (Uberschreitung der Obergrenze um 1,1). Die héhere Dichte tragt dem zentralen
Bereich am Quartiersplatz Rechnung und ermdglicht eine viergeschossige Blockbebauung.
Die sich daraus ergebende geplante Gebaudehdhe orientiert sich am denkmalgeschitzten
Gebaudebestand und den umgebenden Planungen.

- Fur die an der Lankwitzer Stral3e vorgesehene stadtebauliche Dominante wird im GE 3.2
eine GF von 11.500 m? festgesetzt. Dies entspricht einer GFZ von 3,0 (Uberschreitung der
Obergrenze um 0,6). Das Planungskonzept sieht am Standort des abgerissenen Gasometers
einen stadtebaulichen Akzent und Hochpunkt mit einer maximalen Gebaudehdhe von 30,5
m vor. Dadurch wird die durch die Industriedenkmale Gasometer und Wassertiirme gepragte
Kulisse an der Lankwitzer StralRe durch eine markante Neubebauung ergdnzt und die
geplante Offnung des ehemaligen Gaswerkareals in den angrenzenden Griinziigen und die
Zugangssituation von der Lankwitzer Stral3e betont.

- Innerhalb des bestehenden Gasometers im GE 2.7 wird eine Geschossflache von 21.600 m?
festgesetzt. Damit wird eine in die Gebaudestruktur integrierte Nutzung ermdglicht, die das
Achtfache der Uberbaubaren Grundflache des Gasometers umfasst. Die festgesetzte GF
entspricht einer GFZ von 4,9 (Uberschreitung der Obergrenze um 2,5). Aufgrund der
Hohenbeschrankung wird ein Abstand von 8 m unterhalt der jetzigen Hohe des Stahlgeristes
eingehalten.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die durch das Maf3
der baulichen Nutzung berihrt werden kénnen, beziehen sich insbesondere auf Belichtung,
Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten sowie auf die Auswirkung von
Immissionen und umgebende Freiflachensituation. Da im Bebauungsplan 7-80 Gewerbegebiete
gem. 8§ 8 BauNVO festgesetzt sind, sind gem. 8 6 Abs. 5 BauOBIn Abstandsflachen mit einer
Tiefe von 0,2 (Mindesttiefe 3 m) zu bericksichtigen. Diese kdnnen eingehalten bzw. deutlich
unterschritten werden. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass keine allgemeine Zulassigkeit von
Wohnnutzungen besteht und damit keine sensiblen Nutzungen vorgesehen sind. Durch die die
Gebaude umgebenden groRzugigen Freiflachen (Platz- und Grinflachen) besteht ein Ausgleich
an Freiraumangeboten und eine ausreichende Belichtung und Bellftung von Arbeitsstatten
gewahrleistet.
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Fur die denkmalgeschiitzte Bestandsbebauung wird kein Mal3 der baulichen Nutzung bestimmit,
da keine baulichen Erweiterungen vorgesehen sind. Eine Ausnahme stellt die oben erwahnte
Flache des bestehenden Gasometers im GE 2.7 dar.

3.3 Hohe baulicher Anlagen

Anzahl der Vollgeschosse / Oberkante baulicher Anlagen tber NHN

Die Hohe baulicher Anlagen wird entweder Uber die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse
oder die Oberkante (OK) baulicher Anlagen tber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Durch den
Bezug zur NHN wird dem terrassenartigen Gelandeverlauf mit bis zu 9,00 m Hohendifferenz
entsprochen und die maximale Héhenentwicklung fur die geplante Bebauung eindeutig bestimmt.
Das hochste Gelandeniveau liegt am westlichen Teil der Lankwitzer StralRe und fallt in nérdliche
Richtung ab. Die denkmalgeschitzten Geb&ude werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
und der festgesetzten Oberkante tber NHN in ihrem Bestand gesichert.

Fur den Gberwiegenden Teil der Neubauflachen wird eine maximale Oberkante baulicher Anlagen
Uber NHN festgesetzt, die einer Gebaudehdéhe von 18,00 m entspricht. Damit wird der
Gebaudehthe der malRstabsgebenden Reinigerhalle von 17,20 m (Firsthéhe) entsprochen,
gleichzeitig werden die Anforderungen an eine Gewerbebebauung mit bis zu vier Geschossen
berlcksichtigt. Hier werden 5,50 m fur das Erdgeschoss und 4,00 m fur das Regelgeschoss inkl.
erforderlicher Konstruktionsflachen und einem zusétzlichen Dachaufbau von 0,50 m angesetzt.
Im nord-6stlichen Teilbereich wird entsprechend des niedrigeren Héhenniveaus eine OK von
62,00 m bzw. 59,00 Uber NHN festgesetzt.

In  Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde erfolgte zum Schutz des
Wirkungsbereiches des alten Wasserturms (GE 1.4) eine Abstufung der Gebaudehthe und ein
Abricken des 6stlich angrenzenden Baufeldes GE 1.1.

Im GE 1.5 werden die maximal zuldssigen Gebaudehthen mit OK von 55,00 m sowie 59,50 m
Uber NHN differenziert festgesetzt. Hierdurch soll eine Mdglichkeit fir einen 14,50 m hohen
Anbau an das Bestandsgebaude ,Im Marienpark® Nr. 47 (Firsthdhe 11,55 m) sowie ein in den
Platzraum des Quartiersplatzes integrierten Sonderbau mit einer Gebaudehthe von 10,00 m
geschaffen werden.

An der Lankwitzer StrafRe 55, am Standort des ehemaligen zweiten Gasometers, soll im GE 3.2
ein stadtebaulicher Akzent mit einer OK von 80,50 m dber NHN festgesetzt werden. Dies
entspricht einer Gebaudehdhe von 30,50 m und ermdéglicht bei einer dienstleistungsorientierten
Nutzung acht Geschosse bei 5,50 m fiir das Erdgeschoss und 3,50 m fir ein Regelgeschoss inkl.
erforderlicher Konstruktionsflachen. Die Hohe des Gerustes des Gasometers wird um ca. 5 m
unterschritten.

Im GE 2.7 wird im bestehenden Gasometer durch Festsetzung von Baugrenzen und einer
Gebaudehohe OK von 77,00 m Uber NHN ein Baukodrper mit einer Hohe von 32 m tber Gelande
ermoglicht. Die Festsetzung der Baugrenze gewahrleistet, dass ein Abstand zum Stahlgerist
eingehalten wird. Durch die Festsetzung der Oberkante ist sichergestellt, dass der obere Ring
des Stahlgeriistes mit einem Abstand von 8,00 m weiterhin sichtbar bleibt.

Um die im GE 3.4 gelegene ehemalige Fabrikantenvilla wird fir eine ergdnzende bauliche
Entwicklung ein Mindestabstand von der Traufh6he des denkmalgeschitzten Geb&udes
(Traufthohe 63,4 m U.NHN, entspricht ca. 14,4 m) eingehalten. Fur die geplante Bebauung
nordlich der Fabrikantenvilla wird eine OK von 63,50 m Uber NHN festgesetzt, dies entspricht
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einer Gebaudehdhe von 15,50 m. Am dstlichen Rand wird eine OK von 67,0 m U.NHN (entspricht
ca. 19,0 m) festgesetzt. Zur Wahrung des Umgebungsschutzes wird an dieser Seite zur
Fabrikantenvilla ein Mindestabstand von 20,0 m eingehalten.

Im Gewerbegebiet GE 4 wird fir den hinteren Bereich eine OK von 71,50 m tiber NHN und fir
den vorderen Bereich an der Strale Altes Gaswerk Mariendorf bzw. zum GE 3.4 eine OK von
64,50 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht einer Gebaudehodhe von 26,00 m bzw. 19,00 m
und stellt die Anforderungen an die mehrgeschossigen Hallengebaude mit Technikaufbauten fir
das geplante Rechenzentrum sicher. Zu den Randbereichen erfolgt eine Abstufung der
Gebaudehohen.

Im Gewerbegebiet GE 1.1, GE 1.2, GE 1.3, GE 2.1, GE 2.2, GE 2.3, GE 2.8, GE 2.9, GE 3.2,
GE 3.3, GE 3.4 und GE 4 sind oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante Dachaufbauten,
die ausschliel3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen, bis zu einer Hohe von
2,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkanten zulassig, wenn sie in einem Winkel von
maximal 45° von der Gebaudekante zuritcktreten. Die Dachaufbauten dirfen eine
Grundflache von bis zu 40 % des jeweiligen Baukotrpers nicht Giberschreiten.

(TF 8 auf Grundlage 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

Antennen, Schornsteine, sowie Ansaug- und Abluftrohre von Liftungsanlagen oberhalb
der festgesetzten Oberkanten kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn Belange
des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen.

(TF 9 auf Grundlage 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 4 BauNVO)

Die textlichen Festsetzungen Nr. 8 und 9 sichern fir neu zu beplanende Baugebiete eine
ausreichende Flexibilitat bei der Anordnung erforderlicher technischer Einrichtungen bzw.
Aufbauten auf dem Dach. Die Belange des Denkmalschutzes sollen durch die zuriickgesetzte
Anordnung von der Geb&udekante sichergestellt werden.

34 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflache

Der Bebauungsplan setzt keine Regelbauweise gemal § 22 Abs.1 BauNVO fest. Um eine
ausreichende Flexibilitat bei der baulichen Umsetzung flr geplante Baukdrper sicherzustellen,
werden im Bebauungsplan 7-80 die Gebaudeldngen und Stellung durch die Uberbaubare
Grundstucksflache bestimmit.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Ausrichtung
der Uberbaubaren Grundsticksflachen orientiert sich bei Neubaupotenzialen am Verlauf der
bestehenden bzw. geplanten Straf3en sowie an geplanten Griunflachen.

Fur das Baugebiet GE 2.7 (Gasometer) wird in einer Nebenzeichnung die ab 50,0 bis 80,0 m .
NHN geltende Baugrenze um ca. 0,8 m eingertickt. Dadurch wird eine bauliche Erganzung
innerhalb der denkmalgeschiitzten Behélterkonstruktion ermdglicht.

Fur die denkmalgeschiitzte Bestandsbebauung erfolgt eine Baukoérperfestsetzung. Eine
Ausnahme stellt das Baugebiet GE 3.3, in dem die beiden denkmalgeschiitzten Kugelgasbehélter
liegen, dar. Die Kugelgasbehalter sind in eine Baufensterausweisung integriert, um eine grofRere
planerische Vielfalt bei der Einbindung in eine Neubebauung zu erméglichen (z.B. turmartiger
Anbau zur ErschlielBung). Entsprechende Planungen sind mit der Denkmalschutzbehdrde
abzustimmen.
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3.5 Immissionsschutz

Aus Sicht des Immissionsschutzes wird die bestehende planungsrechtliche Situation
(Festsetzung Industriegebiet) durch die geplante Festsetzung gewerblicher Bauflachen und
eingeschrankter Gewerbeflachen gerade in Hinblick der aul3erhalb des Plangebietes an der
Lankwitzer Stral3e partiell vorhandenen Wohnnutzung bzw. der Wohngebiete westlich der
Bahntrasse verbessert.

Zur Beurteilung von Auswirkungen gem. 16. BImSchV der auszubauenden und als Neubau zu
wertenden Stralte ,Altes Gaswerk Mariendorf auf angrenzende Nutzungen erfolgte eine
schalltechnische Untersuchung (Wdlfel Engineering GmbH + Co. KG, Oktober 2019). Im Ergebnis
werden an der umliegenden Randnutzung am Blumenweg 2 — 8 und an der Ringstral3e 29, 84,
85, 86 sowie an der Lankwitzer Stral3e 6 — 8 und 10 die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
eingehalten, dies gilt auch fur die als Mischgebietsnutzung eingeschétzte Bebauung entlang der
Lankwitzer StraRe. Im Bereich der RingstralRe wurden Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A)
tags und 48 dB(A) nachts prognostiziert, die Immissionsgrenzwerte liegen fir Wohngebiete bei
59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. An der Lankwitzer Straf3e wurden Beurteilungspegel von bis
zu 62 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts prognostiziert, die Immissionsgrenzwerte liegen fir
Mischgebiete bei 69 dB(A) am Tag und 59 dB(A) in der Nacht.

Eine geringfligige Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wurde fir die
innerhalb des Plangebiets liegenden Bestandsgebaude Altes Gaswerk Mariendorf 1 (GE 3.3) und
Lankwitzer StralRe 54 (GE 3.4) ermittelt. Im Gebaude Altes Gaswerk Mariendorf 1 werden die
Immissionsgrenzwerte geringfligig im Tagzeitraum um 1 dB(A) und im Nachtzeitraum um 2dB(A)
uberschritten. Das am Eingangsbereich zum Marienpark gelegene und gegenwartig ungenutzte
Gebaude befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Bei einer spateren Nutzung kdnnen
im Rahmen der Gebaudesanierung und des Baugenehmigungsverfahrens passive
Schallschutzmafinahmen (u.a. schallabgewandte Anordnung von Aufenthaltsrdaumen, gedammte
Aulenbauteile wie Schallschutzfenster mit ggf. schallgedammten Luftungseinrichtungen)
bertcksichtigt werden. Diese Malinahmen kénnen auch fur das Gebaude Lankwitzer StralRe 54
angewendet werden.

Fur aufBerhalb des Plangebietes auftretende mogliche Larmbelastungen aufgrund von
BaumafRnahmen wird darauf hingewiesen, dass Baularm in Bebauungsplanverfahren keine
Bericksichtigung findet, da dieser temporar erfolgt und zur Umsetzung von Bau- und
Sanierungsmafnahmen erforderlich ist. Gemaf AVV Baularm sind jedoch Immissionsrichtwerte
einzuhalten und die Larmbelastungen flr schutzwirdige Nutzungen zu minimieren.

Fur die im Plangebiet vorgesehenen Gebaudenutzungen sind im jetzigen Planungsstand keine
Larmprognosen absehbar, diese mussen im Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall gepraft
werden.

3.6 Grunfestsetzungen

Flachen fur Pflanzbindung

Auf den Flachen mit Bindung fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind die vorhandenen B&ume zu erhalten und bei Abgang durch
gebietsheimische Arten nachzupflanzen. Die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb
dieser Flache ist mit Ausnahme von Wegen, Zufahrten und Einfriedungen unzul&ssig.

(TF 10 auf Grundlage 8 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)
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An den Grundstiicksgrenzen entlang der Lankwitzer Strafl3e hat sich ein Gberwiegend lockerer
Baumbestand entwickelt bzw. erhalten. Dieser gestalterische Eindruck einer lockeren
Uberschirmung mit Baumen sowie einer durchgriinten und unbebauten Einfassung der
Stral3enrandbereiche soll langfristig erhalten bzw. wieder entwickelt werden. Eine bestimmte
hohere Dichte an Gehdlzen ist ausdrucklich nicht das Ziel, da der Eingangsbereich langfristig
halbtransparent sein soll.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen sind zu 80% mit heimischen, standortgerechten Strauchern
zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Es ist
ein Strauch auf 1 m? zu setzen. Die Baumschul-Qualitat sollte mindestens der Qualitat
verschulter Strauch, 5 Triebe, 100-150 cm Hb6he entsprechen. Die vorhandenen Straucher
konnen, wenn sie den Anforderungen entsprechen, einbezogen werden. Die Errichtung
von baulichen Anlagen innerhalb dieser Flachen ist mit Ausnahme von Wegen, Zufahrten
und Einfriedungen unzuléssig.

Pro 100 m? Flache ist ein kleinkroniger, hochstammiger Laubbiume mit einem
Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die
Bestandsbaume kdnnen angerechnet werden.

(TF 11 auf Grundlage 8§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Zwischen Geltungsbereich und den nérdlich angrenzenden Freiflachen der Logistikhallen besteht
ein Gelandesprung von bereichsweise bis zu 4,00 — 5,00 m H6henunterschied. Vereinzelt stehen
hier bereits Baume sowie lockere Strauchgruppen. Die Béschung ist Uberwiegend mit ruderalen
Hochstauden bewachsen. Die Gesamtflache bestehend aus zwei Teilflachen summiert sich auf
ca. 2.300 m?.

Die Habitatstrukturen eignen sich in Kombination mit Aufwertungsmalf3namen fir den Grinfink,
der seine Nester bevorzugt in dichten Hecken und Gebiischgruppen errichtet. Die Anlage bzw.
die Verdichtung von Strauchstrukturen in Kombination mit der Wiesenflur der Flache b
ermdglichen der Art die Nahrungssuche. Grinfinken erndhren ihre Jungen hauptsachlich mit
Samen. Auch die Altvogel fressen Uberwiegend Pflanzenteile, Beeren und Knospen.

Als Ma3nahme sollen auf der Flache weitere Straucher gepflanzt werden. Die Flache sollte bis
zu ca. 80 % bepflanzt werden. Uberhélter konnen an bestimmten Stellen zu Gruppen
zusammengefasst werden.

Die Bestandsvegetation ist, soweit es sich um gebietsheimische Arten handelt, in der Béschung
zu erhalten bzw. in das Bepflanzungskonzept aufzunehmen.
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Biotopfldchenfaktor

In den Gewerbegebieten GE 1.1, GE 1.3, GE 1.6, GE 1.7, GE 2.1, GE 2.2, GE 2.3, GE 2.8, GE
2.9, GE 3.1, GE 3.2, GE 3.3, GE 3.4 und GE 4 sowie der privaten Verkehrsflache besondere
Zweckbestimmung Quartiersplatz sind Flachen im Umfang von 30% der
Grundstucksflachen naturhaushaltswirksam zu gestalten. Es ist die Berechnungsmethode
des Biotopflachenfaktors (BFF) anzuwenden.

(TF 12 auf Grundlage § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Im Geltungsbereich gilt der Landschaftsplan 7-L-2 ,Grobeerenstralle, der einen
Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,3 flachendeckend festsetzt. Der BFF gilt weiterhin. Die
besondere Situation des Plangebietes macht eine differenzierte Zuordnung dieser Regelung
erforderlich. Dabei war zu beriicksichtigen, dass einige Bestandsbaugebiete bereits zu fast 100%
bebaut sind und dass in den denkmalgeschitzten Bereichen i.d.R. keine geeigneten Flachen zur
Verfligung stehen (siehe Kap. 11.3.2.3 und Tabelle 10). Die Verordnung zum Landschaftsplan
lasst solche Ausnahmen ausdriicklich zu. Gleichzeitig wird eine Teilflache des
Gesamtgeltungsbereichs als Griinflaiche festgesetzt, die als naturhaushaltswirksame Flache
angerechnet werden.

Der Anteil von 30 % naturhaushaltswirksamer Flache bezogen auf das jeweilige Teilbaugebiet
ergibt sich aus einer rechnerischen Ermittlung unter Einbeziehung der Flachen des gesamten
Baugebietes (einschlieBlich der Grinflachen), um einen BFF 0,3 flr den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erreichen.

Da eine Grundsticksaufteilung noch nicht mdglich ist, kann nur ein Anteil bezogen auf ein
Teilgebiet festgesetzt werden. Dieser Anteil ist dann im spateren Bauantragsverfahren
nachzuweisen. Die Festsetzung eines Anteils erdffnet die Mdglichkeit, verschiedene MalRnahmen
auf einem Baugrundstiick umzusetzen. Dieser Nachweis erfolgt im Rahmen der
Bauantragstellung. Der rechnerische Nachweis erfolgt nach den Regelungen der BFF-
Berechnung.

Durch eine zulassige maximale Versiegelung von 80% gem. Festsetzungen des
Bebauungsplanes werden bereits 20% dieser naturhaushaltswirksamen Flache erbracht.

Zu den mdglichen, naturhaushaltswirksamen MalRnahmen koénnen gehdren: Verzicht auf
Versiegelung, Teilversiegelung der Nebenanlagen (z.B. Wege und Stellplatzflachen),
Regenwasserversickerung je m2 Dachflache, Vertikalbegriinung bis max. 10 m Hoéhe
(Fassadenbegrinung) und Dachbegrinung (siehe auch Kap. 11.3.2.3).

Eine Begrinung und Berucksichtigung des BFF erfolgt auch fir die Verkehrsflache besondere
Zweckbestimmung Quartiersplatz.

Private Griinflachen

Innerhalb der privaten Parkanlagen sind die vorhandenen Baume, Straucher und
sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang durch gebietsheimische Arten
nachzupflanzen. Die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb dieser Flachen ist mit
Ausnahme von Wegen und Zufahrten sowie Einfriedungen unzulassig.

(TF 13 auf Grundlage 8§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)
Die Festsetzung der privaten und offentlichen Parkanlagen erfolgt orientiert am Bestand, der

tiberwiegend durch unterschiedliche Gehdlzbestande geprégt ist. Dieses Erscheinungsbild soll
langfristig erhalten bleiben. Die Festsetzung dient auch dazu, eine Mindestqualitat als
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Anrechnungsflache fur den BFF abzusichern. Gleichzeitig soll ausreichend Flexibilitat fir die
Gestaltung der Freirdume geschaffen werden.

MalRnahmen zum Boden und Gewdasserschutz in Griinanlagen

In den privaten Grinflachen ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuléssig.

(TF 14 auf Grundlage 8 9 Abs. 4 und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4 Satz 3
NatSchGBIn)

Die Festsetzung dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt.
Durch die Befestigung von Wegen innerhalb von Grinflachen in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau kénnen negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen minimiert werden, da die
Durchliftung des Bodens sowie die Grundwasseranreicherung weiterhin eingeschrankt
funktionieren. Die Funktionsfahigkeit der Wegeflachen wird durch diese Festsetzung nicht
beeintrachtigt.

Mit dieser Festsetzung soll au3erdem sichergestellt werden, dass eine flir den BFF angerechnete
Flache nicht zu stark beeintrachtigt wird.

Dauerkleingéarten

Die ca. 1.742 m? groRBe direkt an der Bahntrasse gelegen Kleingartenanlage wird
planungsrechtlich gesichert. Im Bereich der Stralenverkehrsflache wird entsprechend der
Bestandssituation eine ca. 131 m? groRe Flache vom Flurstiick 136 als Kleingartenanlage
gesichert.

3.7 Flachen und MalBhahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache a zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist als Ersatzlebensraum fir den Star zu entwickeln.

Hierzu ist auf der Flache ein Streifen von 3,00 m parallel zum Mariendorfer-Hafen-Weg
flachig mit heimischen, standortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Auf weiteren, an den
ersten Streifen anschlieBenden 3,00 m ist lediglich 30 % der Flache zu bepflanzen. Die
Straucher sind dort in Gruppen von einer FlachengréRe von mindestens 50 m?2 und
hdchstens 100 m? zu setzten. Fur beide Flachen gilt: Es ist ein Strauch auf 1 m? zu setzen.

Auf der dstlichen verbleibenden 6,00 m Flachenbreite ist eine Streuobstwiese anzulegen.
Dazu ist je angefangener 100 m? Flache ein hochstammiger Obstbaum mit einem
Mindeststammumfang von 12-14 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

(TF 15 auf der Rechtsgrundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB)

Diese Flache liegt am westlichen Rand des Geltungsbereiches. Sie umfasst eine Grél3e von ca.
2.900 m? mit einer durchschnittlichen Breite von 12,00 m und ist derzeit mit einer ruderalisierten,
artenarmen Wiesenflache bewachsen. Sie grenzt im Westen an den Mariendorfer Hafen-Weg
und 6stlich beginnt die Photovoltaikflache, die sich parallel zur Flache und dem Hafen-Weg bis
zum Teltowkanal hinzieht.
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Die Flache a soll als Ersatz fur den Verlust von 5 Revieren des Stars hergerichtet werden. Der
Star bendtig neben Baumen und Gebauden fur den Bau seiner Bruththle, die er im
Geltungsbereich auch nach Umsetzung der Neuplanung findet, vor allem offene Nahrungsflachen
mit niedriger Vegetation. Der Star bevorzugt Insekten und Wirbellose wie Regenwurmer und
kleine Schnecken, so dass vor allem hackend im weichen Boden gesucht wird. Haufig erfolgt die
Nahrungssuche auch in engem Kontakt mit Weidetieren. Hier wirkt sich die N&he zur dstlich mit
Schafen beweidetet PV-Flache positiv aus.

Daneben sucht der Star auch an héherer Vegetation nach Nahrung (Ablesen von Raupen und
Wirbellosen). Ein Teil seiner Nahrung besteht aus Obst und Beeren (gerne Kirschen und Apfel).
Deswegen ist auf der Flache die Anpflanzung von Gebischstrukturen aus heimischen
Laubgehdlzen vorgesehen. Parallel zum Weg sollte es sich um eine geschlossene lineare
Pflanzung handeln, die sich in Richtung Osten in Gruppen auflost. Der ostliche Gelandestreifen
ist frei von Strauchbewuchs zu halten.

Verteilt Uber die Offenlandflache sind Obstbdume einzubringen. Es sind insbesondere Kirschen-
aber auch Apfelbdaume vorzusehen. Zwischen den Gebischgruppen und auf der 6stlichen Halfte
ist eine ruderale Grasflur aus der Ansaat einer artenreichen Glatthaferwiese zu entwickeln.
Vorzusehen ist eine jahrliche, zweischirige Mahd mit Beraumung der Flache.

In der textlichen Festsetzung Nr. 15 wird die Grundstruktur der Ausgleichsmal3nahme geregelt,
detaillierte Bestimmungen Uber die Art und Pflege der Bepflanzungen entsprechend des Biotop-
und Artenschutzkonzeptes werden im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache b zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist als Ersatzlebensraum fir den Grunfinken zu entwickeln. Hierzu ist auf der
Flache eine ruderale Grasflur durch Ansaat einer artenreichen Glatthaferwiese zu
entwickeln. Auf 10 % der Flache sind vegetationsfreie Stellen in einer FlachengréRe von
20 m? anzulegen.

(TF 16 auf der Rechtsgrundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB)

Es handelt es sich um eine dreieckig ausgebildete Flache im nordwestlichen Geltungsbereich mit
einer GroRe von rd. 730 m2,

In Kombination mit der nérdlich angrenzenden Flache fur Anpflanzung soll der Verlust von vier
Revieren des Grunfinken ausgeglichen werden. Der Grinfink bevorzugt fast ausschlie3lich
pflanzliche Nahrung, auch fir die Jungenaufzucht. Wahrend die Jungen mit Samen gefittert
werden, nehmen Altvogel auch Pflanzenteile wie Beeren und Knospen (diese finden sich dann
Uberwiegend in der nérdlich angrenzenden Strauchflache).

Fur die Nahrungssuche nach Samen soll in Flache b eine blitenreiche Gras- und Staudenflur
entstehen.

Es ist vorgesehen, eine ruderale Grasflur zu entwickeln, die sich aus der Ansaat mit Saatgut aus
einer artenreichen Glatthaferwiese (autochthones Saatgut, FFL RSM Region, 40 % Krauteranteil)
entwickeln soll. Das Mahdgut muss aufgrund eines gewiinschten N&hrstoffentzugs aus dem
Gebiet entfernt werden. Auf 10 % der Flache sind vegetationsfreie Stellen zu etablieren, die durch
Abschieben des Oberbodens angelegt werden sollen.

Die Flache ist einmal jahrlich am Ende der Vegetationsperiode (September) zu mahen und das
Mahdgut zu entfernen. Einzelne Blih- und staudenreiche Inseln mit dirren Pflanzenstangeln sind
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auf der Flache zu belassen, damit die noch im Herbst aktiven Blitenbesucher Nahrung finden
und Nester diverser Insekten geschont werden.

Auf dieser Flache soll dem Grinfink ein ausreichendes Angebot an Nahrung zur Verfigung
gestellt werden und gleichzeitig ein Habitat fir Tagfalter und Widderchen geschaffen werden. Die
Auspragung der Flache als Langgraswiese kombiniert mit einigen offenen Bodenstellen und den
Anforderungen an die Mahd ist auch auf die Bedirfnisse der Tagfalter und Widderchen
abgestimmt.

In der textlichen Festsetzung Nr. 16 wird die Grundstruktur der Ausgleichsmafl3inahme geregelt,
detaillierte Bestimmungen Uber die Art und Pflege der Bepflanzungen entsprechend des Biotop-
und Artenschutzkonzeptes werden im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache c zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist als Ersatzlebensraum fir den Neuntdter, den Fitis und als
Trockenrasenstandort zu entwickeln.

Hierzu ist auf einer zusammenhangenden Flache von 1.000 m? Trockenrasen zu entwickeln

Auf der verbleibenden Flache von rd. 7.200 m?ist eine Kombination aus Strauchinseln und
Langgraswiesen zu entwickeln. Dazu sind auf 30% der Flache Geblischgruppen aus
uberwiegend dornenreichen Strauchern zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Vorhandene Straucher sollen, wenn sie den Anforderungen entsprechen,
einbezogen werden. Auf der verbleibenden Flache ist eine artenreiche Glatthaferwiese
anzusahen.

(TF 17 auf der Rechtsgrundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB)

Die Flache c setzt sich aus dem Béschungsbereich im Ubergang zum nérdlich gelegenen DHL-
Logistikzentrum und den direkt angrenzenden Flachen mit einer GesamtgroRe von rd. 8.200 m?
zusammen.

Mit der Biotoptypenkartierung wurde festgestellt, dass die Flache auf rd. 4.200 m? durch Asphalt
und Beton versiegelt ist. Auf der Flache missen rd. 1.000 m?2 neophytische Geholze insbe-
sondere Robinie gerodet und dann entsiegelt werden. Die Beschaffenheit der verbleibenden
Bdden ist zu prifen und geeignete Voraussetzungen fir die jeweils vorgesehenen Bepflanzung
bzw. Ansaat zu schaffen.

Die MalRnahmeflache soll als Neuntdterhabitat optimal aufgewertet werden. Der Neuntéter ist ein
Charaktervogel der strukturreichen Feldflur, wo er in dornenreichen Hecken oder Gebiischen sein
Nest errichtet und in den umliegenden Offenflachen sein Nahrungsrevier hat. Die abgeschiedene
Lage am Rande des Geltungsbereiches ist fur die eher scheue Art gut geeignet. Diese Lage
kommt ebenfalls dem Fitis entgegen, der als Bodenbriter sein Nest in deckungsreicher
Vegetation anlegt und empfindlich auf Stérungen wie z. B. freilaufende Hunde reagiert. Er ernéahrt
sich vor allem von Insekten und Spinnen. Im Herbst erganzen Beeren und Friichte das
Nahrungsspektrum. Diese Anspriiche lassen sich mit denen des Neuntdters kombinieren.

Fur die Anspriiche der beiden Vogelarten soll die MaRnahmenflache ¢ mit Strauchgruppen und
einer Langgraswiese sowie einer 1.000 m? groRBen Trockenrasenflache entwickelt werden.

Fur die Geholzpflanzung ist der Boden nach der Entsiegelung mit humusreicherem Substrat

aufzuwerten. Fur den Trockenrasen ist die Bodenqualitat nach der Entsiegelung moglicherweise
ausreichend. Sollten die Voraussetzungen daflr nicht gegeben sein, ist auf ca. 40-50 cm Tiefe
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ein Bodenaustausch vorzunehmen und dann mit 35 bis 45 cm grobem Kies oder Schotter
aufzufillen. Darauf wird fur die verbleibenden 5-10 cm ein mageres Sand-Erde-Gemisch
aufgebracht.

Als Ansaat fur die Trockenrasenflaiche sind standortiibliche Trockenrasenmischungen
(autochthones Saatgut, FFL RSM Region) mit einem hohen Anteil (mindestens 60%) an Krautern
vorzusehen. FiUr den dauerhaften Erhalt der Flache muss diese 2mal jahrlich (Juli und
September) geméaht werden. Das Mahdgut ist zu entfernen.

Fur die endgultige Lage der Flache ist ein moglichst sonnenexponierter Standort zu wahlen.

Die verbleibende Flache ist zu 30 % mit Gebuschgruppen aus Laubgehdlzen zu bepflanzen.
Dabei sind die auf der nordlich Béschung zum angrenzenden DHL-Geldnde vorhandenen
Gehdlze einzubeziehen, wenn sie den Anforderungen entsprechen. Die Gruppen sollen zu
mindestens 50 % aus dornenreichen Geholzen bestehen, da diese insbesondere dem Neunto6ter
als Lebensgrundlage dienen. In die Gruppen sind einzelne Uberhélter einzubringen. Die
Gebuschgruppen sollten eine GréRBe von mindestens 150 m? aufweisen, 500 m? aber nicht
Uberschreiten. Mdoglich sind bei der Festsetzung drei gréf3ere, zusammenhéngende
Gebuschinseln von 300 m? bzw. 250 m? und drei kleinere von jeweils 150 m2. Die
Gebiischgruppen sollten sich vornehmlich entlang der AufRengrenzen des Betriebsgeléndes
verteilen (insbesondere entlang der Béschung), um eine slUdexponierte grol3ere
zusammenhangende Offenlandflache zu erhalten.

Auf der verbleibenden Flache ist eine Ansaat mit Saatgut aus einer artenreichen Glatthaferwiese
(autochthones Saatgut, FFL RSM Region, 40 % Krauteranteil) auszubringen. Die Flache ist
einmal jahrlich am Ende der Vegetationsperiode (September) zu mahen. Einzelne Blihinseln und
staudenreiche Areale mit dirren Pflanzenstangeln sind von der Mahd auszunehmen, damit die
noch im Herbst aktiven Blitenbesucher Nahrung finden und Insektennester in hohlen Stéangeln
verschont bleiben. Das Mahdgut ist zu entfernen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 17 wird die Grundstruktur der AusgleichsmalRnahme geregelt,
detaillierte Bestimmungen Uber die Art und Pflege der Bepflanzungen entsprechend des Biotop-
und Artenschutzkonzeptes werden im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache d zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist als multifunktionaler Ersatzlebensraum fiir Grinfink, Feldsperling und
Blaumeise zu entwickeln.

Hierzu ist in den Bereichen mit einer Breite von 5,0 m und 5,9 m eine vollflachige
Strauchpflanzung zu entwickeln. Auf den 8,0 m und 9,0 m breiten Abschnitten sind ca. 40
% der Flache mit einer Strauchpflanzung zu versehen. Es ist ein Strauch auf 1 m? zu setzen.
Die Straucher sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Auf der verbleibenden Flache
ist eine artenreiche Glatthaferwiese auszubringen.

(TF 18 auf der Rechtsgrundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB)

Die MalRnahmenflache erstreckt sich entlang der 6stlichen Geltungsbereichs- bzw.
Grundstucksgrenze. Dort verlauft auch die Pyramidenpappel-Bepflanzung, die noch aus der
Betriebszeit des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf stammt. Diese Flache hat eine Gré3e von
2.800 m? mit wechselnden Breiten von 9,00 m bis 5,0 m.

Auf der Flache ist insbesondere der Verlust von Grunfink-, Feldsperling- und Blaumeisen-revieren
zu kompensieren.

127



Begriindung zum Bebauungsplan 7-80

Die vorhandenen Pyramiden-Pappeln kdnnen erhalten bleiben. Bei Abgang sind sie
nachzupflanzen. Dabei ist nicht zwingend auf dieselbe Art zurtickzugreifen. Im norddéstlichen
Bereich verlauft parallel zur Grundstiicksgrenze ein 4,50 m breiter asphaltierter Weg. Dieser wird
entsiegelt. Fur die Gehdlzpflanzung ist der Boden nach der Entsiegelung mit humusreicherem
Substrat aufzuwerten.

Als Mallnahme sollen auf der Flache insbesondere heimische Stréducher der entsprechenden
Liste gepflanzt werden. Wahrend auf den 5,00 und 5,90 m breiten Abschnitten die Straucher
vollflachig zu setzen sind, kénnen auf den 9,00 und 8,00 m breiten Teilstlicke die Gehdblze
gruppenweise gesetzt werden, so dass sich in den Zwischenraumen Langgraswiesen etablieren
kénnen.

Hier ist eine Bepflanzung mit StrAuchern auf ca. 40 % der Flache vorzusehen. Bestands-
vegetation ist, soweit es sich um gebietsheimische Arten handelt, zu erhalten bzw. in das
Bepflanzungskonzept aufzunehmen.

Fur die Etablierung einer staudenreichen Langgraswiese ist eine Ansaat mit Saatgut aus einer
artenreichen Glatthaferwiese (autochthones Saatgut, FFL RSM Region, 40 % Krauteranteil)
vorzusehen. Die Flache ist einmal jahrlich am Ende der Vegetationsperiode (September) zu
mahen. Einzelne Blihinseln und staudenreiche Areale mit diirren Pflanzenstangeln sind von der
Mahd auszunehmen, damit die noch im Herbst aktiven Blutenbesucher Nahrung finden und
Insektennester in hohlen Stangeln verschont bleiben. Das Mahdgut muss aufgrund eines
gewilnschten Nahrstoffentzugs aus dem Gebiet entfernt werden.

Die Kombination aus dem Bestand von Pyramidenpappeln mit Geblschgruppen und Wiesen
entspricht sowohl dem Habitat des Feldsperlings als auch dem der Blaumeise und des Griinfinks
und sichert ihnen eine Nahrungsgrundlage.

In der textlichen Festsetzung Nr. 18 wird die Grundstruktur der Ausgleichsmafl3inahme geregelt,
detaillierte Bestimmungen Uber die Art und Pflege der Bepflanzungen entsprechend des Biotop-
und Artenschutzkonzeptes werden im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Pflanzliste

Zum Bebauungsplan gehért eine Pflanzliste (siehe Anhang 1). Fur die Festsetzungen Nr. 11, 15,
17 und 18 mit Begrinungsmaflnahmen wird die Verwendung der Arten der beigefligten
Pflanzliste empfohlen.

In der Pflanzliste sind Gehdlze und Straucher aufgefiihrt, die auf die Standortbedingungen und
die artenschutzfachlichen Anforderungen abgestimmt sind und die grundsatzlich fur das
Plangebiet geeignet sind. MalRgebend fur die Beurteilung der Eignung ist die Fahigkeit zur
Anpassung an den Standort und seine typischen Bedingungen. Die Pflanzliste beschrankt sich
auf stark generalisierende Angaben und lasst gentgend Gestaltungsspielraum fir die
Ausfuhrung.

Liste Obstbaume

Kultur-Apfel (Malus domestica), Sorten, wie:
"Boiken’
“Gelber Bellefleur
“Landsberger Renette”
"Ribstone Pepping”
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"Goldparméane”
"Champagnerrenette”
"Altlander Pfannkuchenapfel

Suss- und Sauerkirschen (Prunus avium / cerasus) in Sorten wie:
"Buttners Rote Knorpelkirsche”
"Donnissens Gelbe Knorpelkirsche”
"Fromms Herzkirsche’

"Fruheste der Mark”

"Grol3e Schwarze Knorpelkirsche”
"Nanni”

"Regina’

"Morellenfeuer”

"Schneiders Spate Knorpel
"Maibigarreau”

"Werderaner Glaskirsche”

Liste kleinkronige Baume

Acer campestre
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Liste Straucher

Amelanchier ovalis
Cornus alba

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Lonicera xylosteum
Prunus avium
Prunus spinosa

Rosa canina

Rhamnus frangula
Ribes nigrum
Rubus idaeus

Rubus fruticosus
Salix aurita

Salix caprea
Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Rotdorn
WeilRdorn
Eberesche
Mehlbeere

Gewdhnliche Felsenbirne
WeilRer Hartriegel

Roter Hartriegel
Haselnuss

WeilRdorn

Pfaffenhitchen

Rote Heckenkirsche
Vogel-Kirsche
Schlehe

Hundsrosa

Faulbaum
Wilde Schwarze Johannisbeere
Echte Himbeere

Gewohnliche Brombeere
Ohr-Weide

Sal-Weide

Purpur-Weide

Holunder

Gewohnlicher Schneeball

129



Begriindung zum Bebauungsplan 7-80

3.8 Verkehrsflachen

Fur das Gebiet des ehemaligen Gaswerggelandes wurde die verkehrliche ErschlieBung der
Gewerbeansiedlungen (Firma DHL, Rewe Logistik GmbH, Kichen aktuell) gutachterlich
untersucht. Die Ergebnisse flossen in die fur den Brauereistandort erstellte verkehrstechnische
Untersuchung des Kfz-Verkehrs ein (VMZ, 2015). Gemal3 Angaben der Brauerei zum erwarteten
Kfz-Verkehrsaufkommen sowie dessen Tagesverteilung werden im Normalbetrieb insgesamt
rund 784 Kfz-Fahrten/Tag durch Gaste, Mitarbeiter sowie Ver- und Entsorgungsverkehre erzeugt.
Der grof3te Anteil des Verkehrsaufkommens wird erwartungsgemaf von den Gasten gestellt,
welche sich im Wesentlichen Uber die werktaglichen Betriebszeiten (11-23 Uhr) verteilen.
Lediglich durch den Mitarbeiterverkehr und den Anlieferungsverkehr ist auch ein Aufkommen
zwischen 6-10 Uhr zu erwarten.

Die verkehrstechnische Untersuchung hat gezeigt, dass die Anbindungsknoten Stralle ,Altes
Gaswerk Mariendorf* / Lankwitzer Stral3e bzw. Ringstral3e auch bei einer integrierten Betrachtung
der Gesamtentwicklung des Plangebietes Marienpark leistungsfahig sind und die Kfz-Verkehre
in den Spitzenbelastungsstunden in der Regel mit einer sehr guten bis befriedigenden Qualitat
abgewickelt werden konnen. Dies gilt sowohl fir den normalen Betriebstag als auch fir
Veranstaltungen.

Die verminderte Qualitat des Linksabbiegers aus der Stralde ,Altes Gaswerk Mariendorf in die
Ringstral3e resultiert aus dem Zeitbedarf des Einzelfahrzeugs an der Ausfahrt, um in den starker
belasteten Hauptstrom einzubiegen. Ein Riickstau durch wartende Fahrzeuge in die Stralde ,Altes
Gaswerk Mariendorf* ist aufgrund der relativ geringen Kfz-Belastung des Nebenstromes nicht zu
erwarten. Die Leistungsfahigkeit der Ring- und der Lankwitzer Straf3e wird nicht durch die
zusatzlichen Kfz-Verkehre aus dem Gebiet beeintrachtigt. Die gutachterlichen Untersuchungen
kommen zu dem Ergebnis, dass bei Zulassung von gebietsfremden Durchgangsverkehr sich die
Verkehrsbelastung auf ca. 6.000 Kfz / Werktag erhtht. Zur Bewdltigung dieser Verkehrsbelastung
wird eine Lichtsignalisierung der Anbindeknoten empfohlen. Weiterhin wird fir erforderlich
erachtet, die Einmundungen der Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf* mit einer veranderten
Fahrstreifenorganisation an das bestehende Straldennetz anzubinden und in der Stral3e ,Altes
Gaswerk Mariendorf® ein Linksabbiegerstreifen auf die Lankwitzer Strafle und die RingstralRe
einzurichten (Voigt Ingenieure, 2016 und 2020). Die Einmindung der Dederingstral3e in die
Lankwitzer Stral3e ist nach Mdoglichkeit in eine Signalisierung als versetzter Knotenarm
einzubinden.

In den Einmindungsbereichen der Stralde ,Altes Gaswerk Mariendorf“ in die Ringstrale und die
Lankwitzer StralRe sind die Sichtbedingungen zu verbessern. Das heildt, im Zuge der
HauptstralRen (insbesondere Lankwitzer Stral3e) ist das direkte Zuparken bis an die
Einmindungen durch Halteverbote zu untersagen.

Im Zuge des Planungsverfahren wurde auf Grundlage der Aufgabenstellung der Verkehrslenkung
Berlin eine Entwurfsplanung zur Knotenpunktgestaltung mit Lichtsignalregelung an der Ring- und
Lankwitzer Stral3e erstellt und mit den Fachbehdrden abgestimmt. Im Bebauungsplan Entwurf ist
eine Aufweitung der Verkehrsflache auf 19,3 m dargestellt, die in Zusammenhang mit einer
Translozierung des Pfortnerhduschens eine Umgestaltung des Knotenpunktes mit erforderlichen
Sichtdreiecken und eine Rechtsabbiegerspur berlcksichtigt.

Offentliche StraRenverkehrsflache

Aktuell wird die private StralRe ,Altes Gaswerk Mariendorf* als offentliche StralRenverbindung
wahrgenommen und von der Allgemeinheit zur Durchfahrt genutzt. Bei Unterbindung dieses
Durchgangsverkehrs wirde die Verkehrsbelastung an umliegenden Straf3en und Knotenpunkten
merklich ansteigen.
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Vom Eigentimer wurde Anfang 2016 im Rahmen von Abstimmungen mit dem Stral3en- und
Grunflachenamt des Bezirkes Tempelhof-Schéneberg Bedingungen fiir eine 6ffentliche Widmung
der StraBe vorabgestimmt (u.a. Kostenibernahme durch Vorhabentrager, Berliner
Ausbaustandard, Anordnung beidseitiger Radfahrstreifen, Klarung der vorhandenen baulichen
Anlagen wie Pfortnerhaus und Waage, Errichtung bzw. Rickbau von Verkehrsinseln als
Querungshilfen fur FulRganger, StralRenbeleuchtung, Riickbau der Briicke). Die Mal3hahmen fir
den Strallenneubau sollen in einem ErschlieBungsvertrag geregelt werden, darunter u.a. der
vollstandige Ruckbau der ehemaligen Bricke.

Teile der Lankwitzer StralRe sind im Bebauungsplan 7-80 bestandsorientiert als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt. Die Einbeziehung dieser Straf3enabschnitte ist notwendig, um die
ErschlieBung der festgesetzten Baugebiete zu sichern und die Umgestaltung des
Zufahrtsbereiches zur Stral3e ,Altes Gaswerk Mariendorf* zu berucksichtigen.

Die Festsetzung der Stralie ,Altes Gaswerk Mariendorf als offentliche StralRenverkehrsflache
tragt der verkehrlichen Funktion als Verbindungsstral3e im Hauptverkehrsnetz Rechnung (siehe
oben). Im weiteren Planungsverfahren sind die Ausbildungen der Knotenpunkte zur Lankwitzer
StrafRe sowie zur Ringstral3e verkehrstechnisch zu untersuchen und die Planungen mit den
Fachbehdrden abzustimmen.

Die mit den Fachverwaltung abgestimmte Entwurfsplanung mit einer Breite von 16,0 m
(Regelquerschnitt) sieht gegeniiber dem Bestand eine Verbreiterung um 2,5 m vor und erméglicht
beidseitige FuBwege (jeweils 2,5 m) und Radfahrstreifen (jeweils 2,25 m). Die Breite der
Fahrgasse betragt 6,5 m. Im Bereich von Bestandsbebauungen soll an Engstellen eine Breite
von 13,5 m umgesetzt werden. Im Bebauungsplan wird der Regelquerschnitt planungsrechtlich
gesichert. Gegenwatrtig befindet sich die Verkehrsflache im Privateigentum.

Die Abgrenzung der o6ffentlichen StraBenverkehrsflache zu den angrenzenden Flachen erfolgt
geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB durch eine Stral3enbegrenzungslinie.

Offentliche Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung FuR- und Radweg mit
Begleitgriin

Die bestehende offentliche Wegeverbindung entlang der Bahntrasse (Mariendorfer-Hafen-
Weges, ehem. Schwarzer Weg) wird als Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung Ful3- und
Radweg mit Begleitgriin planungsrechtlich gesichert. Dieser Weg stellt einen Teil der 6ffentlichen
Durchwegung von der Lankwitzer Stral3e bis zur Briicke Uiber den Teltowkanal mit Anschluss bis
zum S-Bahnhof AttilastraRe dar. Durch einen neu gestalteten Zugang an der Lankwitzer StralRe
und die Verbreiterung des Mariendorfer-Hafen-Weges soll die Wegeverbindung aufgewertet
werden. Fiur die Neuanlage eines offentlichen Ful3- und Radweges mit Beleuchtung und neuer
Bepflanzung wird ein Korridor mit einer Breite von 12,0 m festgesetzt. In einer Studie wurde das
Verbesserungspotenzial der Wegeverbindung im Plangebiet untersucht. Weiterhin wurde zur
Prifung der Verkehrssicherheit erganzend die Vitalitdt der bestehenden Pappelreihe untersucht
(trias Planungsgruppe, 2018). Die Bdume befinden sich in ihrer Reife- bzw. in der Alterungsphase
und werden alle als Uberwiegend stark bis sehr stark geschadigt eingeordnet. Bei der
Grunderneuerung des bestehenden Hafenweges mit Verbreiterung ist der Pappelbestand nicht
zu halten, so dass eine Neuanlage der Bepflanzung vorzusehen ist. Die genaue Ausgestaltung
der Wegeflachen mit Bepflanzung ist au3erhalb des Bebauungsplanverfahrens zu vertiefen.

Uber den Teltowkanal fiinrt der Mariendorfer-Hafen-Steg. Der Steg und die Grundstiicke befindet
sich im Eigentum des Bundes / Bundeswasserstraf3enverwaltung (Flurstiicke 1305/58, 1306/58,
1307/58). Innerhalb der Briicke liegen Gasleitungen und Kabel der GASAG. Der Teltowkanal mit
den Boschungsflachen ist dem Verkehrsweg Schifffahrt gewidmet und als Bundeswasserstral3e
planfestgestellt. Die Eigentumszugehoérigkeit des denkmalgeschitzten Stegs ist ungeklart, da der
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Steg bei dem Grundstucksverkauf der Gesamtliegenschaft nicht bericksichtigt wurde. Im
Bebauungsplan 7-80 erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme der planfestgestellten
Bundewasserstralle, die laufende Klarung der Eigentumszuordnung wirkt sich nicht auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes aus.

Privatstrallen

Fur die innere ErschlieRung der Gewerbegebiete werden - da kein 6ffentliches Verkehrsbedurfnis
und kein ErschlieBungserfordernis besteht - private Verkehrsflachen festgesetzt (,Im Marienpark®
sowie Planstralle 1). Die bestehende ErschlieRungsstral’e ,Im Marienpark® wird im zentralen
Bereich auf eine Breite von 14,5 m erweitert, um den Strallenraum beidseitige Gehwege,
einseitige Parkplatze sowie Stra3enbaumpflanzungen zu integrieren. Die Privatstra3en bieten
auch eine Vernetzung zu bestehenden und geplanten Anbindungen.

Private Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung Quartiersplatz

Um den alten Wasserturm ist die Anlage eines Quartiersplatzes vorgesehen. Die Platzflache
bildet den zentralen Freiraum an der Schnittstelle der bestehenden und geplanten Gebaude und
wird durch die Bebauung im GE 1.2 und GE 1.5 sowie die Bestandsgebaude im GE 1.6 rdumlich
gefasst. Die ErschlieBung fur FulRgdnger und Radfahrer wird durch Gehwege in den privaten
Verkehrs- sowie Grinflachen sichergestellt (siehe textliche Festsetzung Nr. 17).

Stellplatzkonzept

Aufgrund der langfristigen Entwicklungsperspektiven und der noch offenen Nutzeranforderungen
soll sich das Stellplatzangebot der stufenweisen Entwicklung der Nutzungen im Plangebiet
anpassen. Hierbei sollen bestehende Flachen innerhalb des Plangebietes auch temporar genutzt
werden. Ein bestehendes Angebot stellt die ebenerdige Parkplatzanlagen fuir die Brauereinutzung
mit ca. 130 Parkplatzen dar (GE 2.3). Innerhalb des Baugebiets GE 2.2 besteht weiterhin die
Moglichkeit, bis zu einer mdglichen baulichen Nutzung eine Parkplatzanlage zu errichten. In
diesem Bereich kénnten ebenfalls Busparkplatze bereitgestellt werden.

Am nord-6stlichen Rand, au3erhalb des Plangebietes (Flurstiick 220, zwischen Solarfeld und
Gebaude Kichen Aktuell), ist eine Parkpalette angedacht, die tber eine Zufahrt von der Stral3e
.Im Marienpark® angebunden ist und eine zentrale Versorgungsfunktion tibernehmen kénnte. Bei
einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung wiurden ca. 450 bis 520 Parkplatze entstehen
kénnen. Die Ausfahrt kann Uber eine schon bestehende Wegeparzelle nordlich des Gebaudes
von Kichen Aktuell direkt zur Stralte ,Altes Gaswerk Mariendorf* erfolgen. Diese bauliche
Nutzung ware Uber das bestehende Planungsrecht umsetzbar.

Fur weitere Flachen, insbesondere der Teilbereich GE 4 wird ein Stellplatzangebot auf dem
Grundsttick zur Verfigung gestellt werden kénnen. Weiterhin ist vorgesehen, Besucherstellplatze
in den Strallenraum ,Im Marienpark® zu integrieren.

3.9 Flache fur Versorgungsanlagen

Die noch von der GASAG AG betriebene Gasdruckregelanlage im sidlichen Bereich des
Plangebietes wird gem. 8 9 Abs.1 Nr.12 BauGB als Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt.
Dies umfasst das eingeschossige mit Walmdach versehene denkmalgeschitzte Gebaude und
ein ca. 1 ha grofRes Grundstick, auf dem mehrere Gashochdruckleitungen zusammengefuhrt
werden.
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3.10 Wasserflache

Die vom Mariendorfer-Hafen-Steg Uberbriickte Teilflache des Teltowkanals mit den
Bdschungsflachen wird im Bebauungsplan als planfestgestellte Bundeswasserstraflie
nachrichtlich Gbernommen und entsprechend der Bestandssituation als Wasserflache
ausgewiesen.

3.11 Sonstige Festsetzungen

Die privaten Verkehrsflachen Im Marienpark und Privatstrale 1 sind mit einem Geh- und
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Benutzer und
Besucher der angrenzenden Grundstiicke sowie einem Fahr- und Leitungsrecht der
zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

(TF 19 auf Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 19 wird geregelt, dass die privaten Verkehrsflachen mit einem
Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet werden und eine Durchwegung fur
die Offentlichkeit gesichert ist. Das Fahrrecht beschrénkt sich auf die Benutzer und Besucher der
angrenzenden Grundstlicke des Plangebietes. Damit wird die private ErschlieBungsfunktion fir
die angrenzenden Bauflachen verdeutlicht.

Die Festsetzung von Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustadndigen Unternehmenstrager
dient der Sicherung der Errichtung und Zuganglichkeit der Leitungstrassen fir die zustandigen
Unternehmenstrager zur Ver- und Entsorgung.

Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Quartiersplatz ist mit einem
Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

(TF 20 auf Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 20 wird geregelt, dass die Platzflache mit einem Geh- und
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fir die Offentlichkeit zugéanglich ist.

Die Festsetzung von Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustadndigen Unternehmenstrager
dient der Sicherung der Errichtung und Zuganglichkeit der Leitungstrassen fir die zustandigen
Unternehmenstrager zur Ver- und Entsorgung.

Im GE 2.8 ist die Flache e mit einem Geh- und Anlagenrecht fur den Trager der
StraRenbaulast zu belasten. Innerhalb der Flache e sind Bepflanzungen und Nebenanlagen
nur ausnahmsweise zuldssig, wenn Belange des StralRenbaulasttragers nicht
entgegenstehen.

(TF 21 auf Grundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entsprechend der Anforderungen der Senatsverwaltung far Umwelt, Verkehr und Klimaschutz-
Abteilung Tiefbau, Objektmanagement Ingenieurbauwerke (SenUVK; X 01) wird fur die
Treppenanlage an der Lankwitzer Brlcke ein Anlagenrecht zugunsten des Tragers der
Strallenbaulast ausgewiesen. Im Bebauungsplan wird die Teilflache f mit einem Geh- und
Anlagenrecht fur den Trager der StralRenbaulast belastet (textliche Festsetzung Nr. 21), dadurch
soll auch verhindert werden, dass der Wartungs- und Sicherheitsstreifen vom
Grundstlckseigentimer oder Dritten abgegraben oder als Lagerflache benutzt wird.
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Die Flache f mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

(TF 22 auf Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Der Mariendorfer-Hafen-Steg fuhrt Gber den Teltowkanal (Bundeswasserstrafl3e) und verbindet
die Ortsteile Tempelhof und Mariendorf. Der Steg bietet eine Verlangerung des Mariendorfer-
Hafen-Weges bis zum S-Bahnhof Attilastraf3e. Das technische Bauwerk ist in der Denkmalliste
als ,Fuligangerbriicke an der Kolonie Bahndamm?® eingetragen. Da die Eigentumszuordnung und
die Zustandigkeit sowie die Unterhaltungsverpflichtung der Bricke weiterhin unklar ist
(Fachvermogen des Landes, des Bezirks, der Wasserstrallenverwaltung oder der GASAG AG),
wird ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein Leitungsrecht zugunsten
der zustandigen Unternehmenstrager planungsrechtlich gesichert (textliche Festsetzung Nr. 22).

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(TF 23 auf von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist gem. textlicher Festsetzung Nr. 23 nicht
Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplanes. Die Gestaltung der Stral3enverkehrsflache
LAltes Gaswerk Mariendorf“ wurde mit dem Fachbereich Stralle des Bezirks Tempelhof-
Schoéneberg abgestimmt. Die Entwurfsplanungen und die Umsetzung der entsprechenden
MaRnahmen werden in einem ErschlieBungsvertrag verbindlich geregelt werden.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und
Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches
bezeichneten Art enthalten, aufRer Kraft.

(TF 24)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-80 umfasst Flachen, die zur Zeit Bestandteile
anderer Bebauungsplane (Baunutzungsplan) sowie formlich festgestellten Stral3en- und
Baufluchtlinien sind. Somit ist eine ergdnzende Festsetzung erforderlich, die eine Aussage zu
den bestehenden Festsetzungen trifft. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle
bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in §
9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft (textlicher Festsetzung
Nr. 24).

3.12 Kennzeichnung

Da Teilflachen des Bebauungsplans 7-80 im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin gefiihrt
werden (mit der Nr. 272), erfolgt im Bebauungsplan eine entsprechende Kennzeichnung.
Aufgrund der langjahrigen industriellen Vornutzung (Gaswerk) handelt es sich um
Verunreinigungen mit chemischen Industrieabfallen und Bauschutt. SanierungsmalRnahmen fir
einen Uber die Grundsticksgrenzen hinausgehenden Grundwasserschaden werden
durchgefihrt.
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Die Belastung der Boden 6stlich der StralBe "Am alten Gaswerk" ist infolge der spezifischen
Vornutzung nachweislich geringer als westlich der Strafl3e. Dort befanden sich die wesentlichen
Produktionsanlagen, in deren Umfeld es bis in die 1980er Jahre zu einem massiven
Schadstoffeintrag gekommen ist. Dort sind rtickbaubegleitend und oberflachennah MalRnahmen
zur Bodensanierung ausgefihrt worden. Nachvollziehbare Sanierungsnachweise bzw.
Dokumentationen liegen nur fir Teilflachen vor. Nachuntersuchungen aus 1995 und 1998
bestatigen, dass relevante Restbelastungen wu.a. an polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK), Phenolen und fllichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTX)
vorhanden sind. Dies bestatigen auch die Messwerte aus dem seit 1995 regelméafRig
durchgefihrten Grundwassermonitorings. Aus diesem Grunde wird der nord-westliche Bereich
(GE 1.1 - 1.9, GE 2.1 — 2.7 und GE 2.9) im Bebauungsplan als "erheblich mit Schadstoffen
belastete Flache® gekennzeichnet.

3.13  Nachrichtliche Ubernahmen
Regelungen fur die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz

Der Denkmalbereich (Gesamtanlage) des Gaswerk Mariendorfs sowie 15 Einzelanlagen werden
im Bebauungsplan gem. 8§ 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen.

Die Baudenkmale werden in die Gesamtentwicklung integriert und stellen einen wichtigen
Bestandteil der Identitat des Plangebietes und der zukinftigen Entwicklung des Areals dar.

Das an der Lankwitzer Straf3e / Am Alten Gaswerk gelegene Baudenkmal des Pfértnerhduschens
steht jedoch einer erforderlichen verkehrssicheren Anordnung der lichtsignalgeregelten Zufahrt
und der Gehwegfilhrung entgegen. Einer Fihrung des westlichen Gehweges durch das
Pfortnerhaus wird bei einer 6ffentlichen Baulast der Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf“ durch den
Fachbereich StraRe des Bezirks Tempelhof-Schéneberg nicht zugestimmt. Aus diesem Grunde
erfolgte eine Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehtrde zur Translozierung des
Pfortnerhduschens um ca. 9,7 m in westliche Richtung.

Bundeswasserstralie

Der Teltowkanal mit den Béschungsflachen ist dem Verkehrsweg Schifffahrt gewidmet und als
Bundeswasserstral3e planfestgestellt.

3.14  Stadtebaulicher Vertrag (planerganzende Vereinbarungen)

Mit dem Projekttrager wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Dieser soll
abwagungserhebliche Belange regeln. Der Entwurf wurde mit den entsprechenden

Fachbehdrden abgestimmit.

Der stadtebauliche Vertrag regelt u.a. folgende Punkte:

o Verpflichtung zur privatrechtlichen Neuordnung der Grundstticke im Vertragsgebiet nach
den kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans

e Ubertragung von Grundstiicksflachen zum Ausbau StralRe Altes Gaswerk Mariendorf

e Ubertragung von Grundstiicksflachen zum Ausbau des Mariendorfer-Hafen-Wegs
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e zur Erfullung der Verkehrssicherungspflicht Durchfiihrung von Baumfallungen auf
Grundlage der Ergebnisse des Baumschutzgutachtens im Bereich des Mariendorfer-
Hafen-Wegs

o Verpflichtung zur Anlage der PrivatstralRen mit FuBwegen und Einrichtung von Geh- und
Radfahrrechten fur die Allgemeinheit

e Sicherung der Umsetzung der Naturschutzrechtlichen  Ausgleichs-  und
ErsatzmalRnahmen

e Sicherung der Umsetzung des im Landschaftsplan 7-L-2 GroRRbeerenstralRe in Mariendorf
festgesetzten Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,3

e Umsetzung von MalRnahmen zur Altlastensanierung

e Umgang mit Denkmalgeschiutzter Bausubstanz (z.B. Translozierung des
Pfortnerhduschens)

e Umsetzung von MalRnahmen zur Entwasserung

e Kostenubernahme fur Planungsleistungen und Fachgutachten

Die ehemalige WerksstralBe ,Altes Gaswerk Mariendorf* soll erneuert und zukinftig 6ffentlich
gewidmet werden. Hierfur wird auf Grundlage des stadtebaulichen Vertrages ein gesonderter
ErschlieBungsvertrag mit dem Stra3en- und Griunflachenamt abgeschlossen. Gegenstand des
ErschlieBungsvertrags soll folgendes sein:

o Herstellung der erstmalig 6ffentlichen Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf* einschlieflich
Anpassung der vorhandenen Anbindung an die Lankwitzer und Ringstral3e

e Rickbau der Uber die StralRe Altes Gaswerk Mariendorf fiihrenden FuRgangerbriicke

4 Abwéagung der offentlichen und privaten Belange sowie der Belange von
Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan 7-80 soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéahrleisten, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen miteinander in Einklang
bringen soll. Er tragt dazu bei, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewahrleisten, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Gemal3 § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Bei der Aufstellung des
Bebauungsplans wurden insbesondere folgende Belange beriicksichtigt:

4.1 Offentliche Belange

Wirtschaft / Arbeitsplatze

Entsprechend der Ubergeordneten Planungen (Flachennutzungsplan, StEP Wirtschaft 2030)

sichert der Bebauungsplan die Ansiedlung von gewerblichen und produktionsorientierten
Betrieben im Plangebiet. Weiterhin sind in Verbindung mit den bestehenden und geplanten
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Freirdumen und der denkmalgeschitzten Bebauung erganzende Nutzungen vorgesehen (z.B.
Gastronomie, Beherbergung, kleinteiliger Einzelhandel).

In dem Zusammenhang soll in den Gewerbeflaichen durch eine Differenzierung der
Nutzungsstrukturen dem in der Stadt zunehmend wachsenden Bedarf an vielfaltigen und urbanen
Arbeits- und Produktionsweisen Rechnung getragen werden. Der 6stliche Teilbereich (GE 4) soll
fur die Ansiedlung klassischer Gewerbebetriebe zur Verfiigung stehen. Insbesondere durch das
Angebot an Gewerbeflachen flr spezialisierte Unternehmen werden im Plangebiet zuséatzliche
Arbeitsplatze geschaffen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt.
Eine Wohnnutzung ist in den Gewerbegebieten nur ausnahmsweise fur Betriebswohnen zuléssig,
daher sind insbesondere die Arbeitsverhdltnisse zu bewerten. Trotz der partiellen
Uberschreitungen der Grund- und Geschossflache in Bezug auf die Obergrenzen fiur die
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO ist von einer
ausreichenden Belichtung und Bellftung fur gewerbliche Nutzungen auszugehen. Auch in den
Bestandsbereichen, in denen der vorhandene historische Geb&udebestand gesichert wird, liegen
keine Anhaltspunkte dafir vor, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gewahrt
waren. Fur die Uberschreitung kénnen die geplanten und vernetzten Griin- und Freiflachen
ausgleichende Funktionen Gbernehmen.

An der Lankwitzer Strafl3e erfolgt im Gewerbegebiet eine Einschrankung von Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit erfolgt im Vergleich zum giltigen Planungsrecht
(Industriegebiet) ein Schutz der Bestandswohnnutzung mittels einer Abstufung zu
wohnvertraglicheren Nutzungen.

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege, sparsamer Umgang mit Grund und
Boden

Als wichtiger 6éffentlicher Belang sind der Umwelt- und Naturschutz sowie die Landschafts-pflege
in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter
Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Mensch,
dessen Gesundheit und die der Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter wurden
untersucht und bewertet. Unter Berlcksichtigung der Inhalte des Umweltberichts kann
zusammenfassend festgestellt werden, dass durch den Bebauungsplan 7-80 keine erheblichen
Umweltauswirkungen verbleiben, die nicht durch entsprechende MaflRnahmen in ihrer Wirkung
auf ein natur- und umweltvertragliches Maf3 reduziert werden. Durch MaRnahmen des Arten- und
Biotopschutzkonzeptes werden Biotopverbunde geschaffen bzw. gesichert. Die geplante
Bebauung sieht die Bebauung eines gut erschlossenen, bereits beanspruchten und derzeit
stadtebaulich unbefriedigend erscheinendes Grundstick in Innenstadtnéhe vor. Die Planung
entspricht somit auch dem raumordnerischen Grundsatz des ,Vorrangs der Innenentwicklung vor
der AulRenentwicklung®, der gleichfalls in die Abwagung einzustellen ist und auf die Vermeidung
einer Inanspruchnahme von bislang nicht besiedelten Flachen abzielt. Durch die erzielbare
bauliche Dichte wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
getragen.

Die Grundstlicke Lankwitzer Stral3e 45 (Haupteintrag), 46 — 49, 54 — 57 sowie Ringstral3e 26 und
43 werden im Bodenbelastungskataster als Altlast im Sinne des § 2 Abs. 6 BBodSchG geflihrt.
Teilflachen sind vom Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlast befreit. Fur die
Grundstucke liegen Ergebnisse orientierender Bodenuntersuchungen vor, die eine
Gefahrdungsabschéatzung ermdglichen. Entsprechende Sanierungsmaflnahmen wurden bzw.
werden durchgefuhrt. Aufgrund der infolge der spezifischen Vornutzung bestehenden
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Bodenbelastung wird der nord-westliche Bereich im Bebauungsplan als "erheblich mit
Schadstoffen belastete Flache* gekennzeichnet. Generell ist bei baubegleitenden Eingriffen die
Beteiligung der Bodenschutzbehdérde erforderlich und auf der Ebene des Bauantrages fir jedes
Bauvorhaben entsprechend der vorgesehenen Nutzung ein Bodengutachten zu erstellen. Damit
sollen  durch  mdogliche Bodenbelastungen  verursachte  Gesundheitsgefahrdungen
ausgeschlossen werden.

Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die bestehende Stralie ,Altes Gaswerk Mariendorf“ an das offentliche
Strallennetz angebunden, die interne ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen tUber den Ausbau
bestehender Verkehrsflachen. Die verkehrlichen Auswirkungen, die sich aus einer Umsetzung
der Planung ergeben, wurden verkehrstechnisch untersucht (siehe auch Kap. 111.3.7). Unter der
Annahme, dass die Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf* als 6ffentlich gewidmete Stralle verstarkt
.Fremdverkehre* anzieht, steigt die Verkehrsbelastung auf Uber 6.000 Kfz/Werktag. Zur
Bewaltigung dieser Verkehrsbelastung wird eine Lichtsignalisierung der Anbindeknoten
empfohlen. Weiterhin wird fur erforderlich erachtet, die Einmindungen der Stralle ,Altes Gaswerk
Mariendorf mit einer veranderten Fahrstreifenorganisation an das bestehende StraRennetz
anzubinden und in der Strale ,Altes Gaswerk Mariendorf‘ ein Linksabbiegerstreifen auf die
Lankwitzer StraRe und die Ringstral3e einzurichten.

Aktuell wird die private Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf* als ,quasi-6ffentlich® wahrgenommen
und von der Allgemeinheit zur Durchfahrt genutzt. Entsprechend der verkehrlichen Funktion als
Verbindung zwischen den HauptverkehrsstralRen Lankwitzer Strafe und RingstraBe soll eine
Offentliche Widmung der StralBe erfolgen. Im weiteren Planungsverfahren sind diese
Abstimmungen mit den Fachamtern des Bezirkes und der Senatsverwaltung (VLB) fortzufiihren
und die erforderlichen verkehrlichen MaRnhahmen zu bestimmen.

Die Aufwertung der bestehenden offentliche Wegeverbindung entlang der Bahntrasse
(Mariendorfer-Hafen-Weg, ehem. Schwarzer Weg) wird planungsrechtlich gesichert. Dies betrifft
auch die Neugestaltung des Zugangs an der Lankwitzer Stral3e.

Denkmalschutz

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept greift bewusst Gebaudestrukturen der Gesamtanlage
des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf auf und schafft ein vernetztes Grundgerust an 6ffentlich
nutzbaren Freirdumen (Quartiersplatz, StraRenraume und Grinflachen).

Das an der Lankwitzer Stra3e / Am Alten Gaswerk gelegene Baudenkmal des Pfortnerhduschens
steht jedoch einer erforderlichen verkehrssicheren Anordnung der lichtsignalgeregelten Zufahrt
entgegen. Daher wurde im Bebauungsplan Entwurf in Abstimmung mit der unteren
Denkmalschutzbehoérde eine Translozierung vorgesehen.

Die stadtebaulichen MalRe und Gebaudedimensionen orientieren sich unter Berticksichtigung des
geltenden Planungsrechtes an den denkmalgeschitzten Bestandgeb&uden, weshalb insgesamt
keine negativen Auswirkungen auf den Denkmalschutz zu erwarten sind.

Der Denkmalbereich (Gesamtanlage) des Gaswerk Mariendorf sowie Einzelanlagen von
insgesamt 16 Gebauden bzw. baulichen Anlagen werden im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 6

BauGB nachrichtlich tbernommen. Dies gilt auch fur den denkmalgeschitzten Mariendorfer-
Hafen-Steg.

4.2 Private Belange
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Eigentimer

Durch den Eigentumer des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf erfolgt eine schrittweise
Sanierung- und Entwicklung des Plangebietes, Grundlage bildet das mit dem Bezirksamt
Tempelhof-Schoneberg abgestimmte stadtebauliche Entwicklungskonzept und dessen
kontinuierliche Fortschreibung. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes 7-80 werden die
Belange private Baufreiheit und angemessene wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstiicks
bertcksichtigt.

Die durch die GASAG AG als Gasdruckregelanlage genutzte Teilflache wird im Bebauungsplan
bertcksichtigt. Die an der Bahntrasse gelegene Kleingartenanlage (Bundeseisenbahnvermégen)
wird planungsrechtlich als Grunflache mit Zweckbestimmung Dauerkleingarten gesichert.

Im Plangebiet anséassige Betriebe

Fur eine Teilflache (Im Marienpark 3-5) wird die bestehende Bebauung Uberplant, so dass der
bestehende Transportbetrieb mittelfristig verlagert werden muss. Die Ubrigen Betriebe kdnnen in
das Entwicklungskonzept integriert werden.

Der bestehende Gewerbebetrieb (Lankwitzer StraRe 59, GE 2.8) wird planungsrechtlich
gesichert. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan 7-80 wird die bestehende Nutzung sowie
eine bauliche Erweiterung durch eine hthere Bebauung ermdglicht.

Benachbarte Bewohnerschaft

Mit der Entwicklung des Plangebiets wird eine Aufwertung des teilweise brachliegenden Gebietes
erfolgen. Durch die Einschrankung des gegeniiber den gegenwartig planungsrechtlich zulassigen
Nutzungen gem. Industriegebiet (Gl) wird ein Schutz fur die bestehende Wohnnutzung an der
Lankwitzer Stral3e 4 - 8 geschaffen und der bereits bestehende Konflikt des Nebeneinanders von
Gewerbe und Wohnen aufgeltst.

Zur Beurteilung von Auswirkungen gem. 16. BImSchV der auszubauenden und als Neubau zu
wertenden Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf* auf angrenzende Nutzungen erfolgte eine
schalltechnische Untersuchung (Wolfel, 2019). Im Ergebnis werden im Plangebiet und der
umliegenden Randnutzung an der Ringstrae und Lankwitzer Strafl3e die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV eingehalten, dies gilt auch fir die als Mischgebietsnutzung eingeschatzte
Bebauung entlang der Lankwitzer Stral3e 6 — 8 sowie die als Allgemeines Wohngebiet bewertete
Bebauung am Blumenweg 2 -8.

Durch die im Bebauungsplan 7-80 vorgenommene Abstufung von Industriegebiet in Gewerbe-
sowie eingeschranktes Gewerbegebiet erfolgt auch eine Reduzierung der zuldssigen Emissionen
gegenuber der Wohnnutzung westlich der Dresdner Bahn. Emissionen, die von der Bahnstrecke
sowie der angrenzenden Kesselwagenentleerungsstation ausgehen sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens, da diese aul3erhalb des Geltungsbereiches liegen und durch
eigenstandige Planverfahren geregelt werden.

V. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse
Das Plangebiet grenzt in Teilbereichen an der Lankwitzer StraRe sowie der Ringstralle an

Wohnnutzungen an. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden mdgliche
Beeintrachtigungen durch einen zusatzlichen Stralenverkehr fir die umliegenden Bewohner
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untersucht. Im Ergebnis einer schalltechnischen Untersuchung wurden keine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte gem. 16. BImSchV an Wohnnutzungen festgestellt. Zum Schutz der
insularen Wohnnutzung an der Lankwitzer Stralle wird fur die gegeniberliegenden
Gewerbegebiete GE 3.1, GE 3.2, GE 3.3 und GE 3.4. festgesetzt, dass nur Betriebe und Anlagen
zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (textliche Festsetzung Nr. 1).

Durch eine Offnung und Aufwertung des Plangebietes wird ein neues Infrastrukturangebot (z.B.
Gastronomie, Freizeit, Dienstleistungen etc.) geschaffen. Weiterhin werden Wegeverbindungen
neu angelegt bzw. aufgewertet, insgesamt erfolgt somit eine Verbesserung der
Infrastrukturausstattung.

1.1 Auswirkungen auf die Wirtschaft und die Schaffung von Arbeitsplatzen

Der Bebauungsplan ermdglicht mit den Gewerbegebietsfestsetzungen die Schaffung neuer
Arbeitsplatze im Bezirk. Durch den weitgehenden Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird
aulBerdem eine Gefahrdung von Arbeitsplatzen in den Zentren wie dem Tempelhofer Damm oder
dem Mariendorfer Damm ausgeschlossen.

1.2 Auswirkungen auf die Zentrenstruktur

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen nur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
zu, die im Zusammenhang mit Produktions-, Verarbeitungs- und Reparaturbetrieben stehen.
Negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur von Mariendorf sind daher nicht zu erwarten.

1.3 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Der Bebauungsplan schafft keine zusatzlichen Wohnflachen, sodass mit der vorliegenden
Planung keine Auswirkungen auf den Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen entstehen.

1.4 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Planung ist eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten. Um die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Verkehrssituation beurteilen zu kdnnen, wurden verkehrliche
Fachgutachten erarbeitet (siehe Kap. I11.3.7). Unter der Annahme, dass die Stralle ,Altes
Gaswerk Mariendorf* als offentlich gewidmete Stral’e verstarkt ,Fremdverkehre anzieht, wird
eine Verkehrsbelastung von 6.000 Kfz/Werktag prognostiziert.

Derzeit stellt sich auf der StraRe ,Altes Gaswerk Mariendorf‘ aufgrund der nur partiellen
Gebietsentwicklung eine relativ geringe Kfz-Belastung mit max. 1.000 Kfz/24 h ein. Aufgrund der
Quell- und Zielverkehre der Logistikbetriebe liegt ein hoher Schwerverkehrsanteil vor. Zwar
kommt es insgesamt auf Grund der geplanten Festsetzungen zu einer Erhdéhung des
Verkehrsaufkommens in der Lankwitzer Strafle und in der Ringstral3e, was jedoch vom
bestehenden Stralennetz bewaltigt werden kann. Die Knotenpunkte Lankwitzer Stralle / ,Altes
Gaswerk Mariendorf‘ und Ringstrale / ,Altes Gaswerk Mariendorf* sollen Uber Lichtsignalanlagen
geregelt werden.

Durch die verkehrsgunstige innerstadtische Lage und die bestehende Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehrs (Buslinien, Planungsperspektive fir einen neuen S-Bahnhof
an der Lankwitzer Straf3e) ist damit eine gute und direkte Abwicklung des durch die geplanten
Nutzungen entstehenden Verkehrs gewéhrleistet. Der gewerbliche Lieferverkehr kann tber das
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bestehende StralRennetz abgewickelt werden.

15 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Durch die Ubernahme der Strale ,Altes Gaswerk Mariendorf* in die StraRenbaulast des Landes
Berlin sowie die Erweiterung des Mariendorfer-Hafen-Weges entstehen Unterhaltungspflichten.
Dariuiber hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.

1.6 Auswirkungen auf die Umwelt

Der zum Bebauungsplan 7-80 erstellte Umweltbericht enthalt Angaben zur Umweltsituation und
zu den erwartenden Auswirkungen der Planung als Grundlage zur Festlegung des
Untersuchungsumfangs und -rahmens. Da im gesamten Geltungsbereich Planungsrecht fiir ein
Industriegebiet mit einem festgesetzten Bebauungsgrad nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei 80 %
besteht, und mit der Neuplanung keine Erhdéhung erfolgt, ist mit Zuge des
Bebauungsplanverfahrens 7-80 kein Ausgleich fur Eingriffe erforderlich.

Fur den Standort des ehemaligen Gaswerks Mariendorf liegen verschiedene faunistische
Kartierungen aus den Jahren 2014 und 2017 vor. Zudem wurde ein umfangreiches Arten- und
Biotopschutzkonzept erarbeitet. Erforderliche Malinahmen durch Flachenausweisung und Pflege
werden im Bebauungsplan Uber Festsetzungen geregelt.

Der Bebauungsplan sieht weiterhin die Ausweisung von privaten Grinflachen vor. Hier kann ein
Grolteil der Bestandsb&ume integriert werden. Die Bestandsb&dume befinden sich Gberwiegend
um den denkmalgeschitzten Gebaudebestand. Da dieser in die Neustrukturierung integriert und
eine zusatzliche Bebauung in gréBerem Umfang dort nicht vorgesehen ist, kénnen mit der
Umsetzung des Konzeptes dort die Baume erhalten werden.

Fur das Plangebiet liegt der seit Januar 2011 giiltige Landschaftsplan 7-L-2 ,GroRbeerenstralle*
vor, dieser legt einen BFF von 0,3 fest. In Absprache mit dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt wurde festgelegt, dass die festgesetzten Grinflachen
fir diese Baugebiete sowie fur die Verkehrsflachen als naturhaushaltswirksame Flache
gegengerechnet werden konnen. Die Berechnung ergab eine ausgeglichene Bilanz. Ein
Nachweis des BFF ist bei einem Baugenehmigungsverfahren fur diese Flachen nicht mehr zu
fuhren. Fur alle Gbrigen Baugebiete erfolgt die Anwendung des BFF und wird mittels textlicher
Festsetzung festgeschrieben.

Fur die als Griunflachen ausgewiesen Teilflachen erfolgte eine Untersuchung der
oberflichennahen Bodenbelastung, eine gesundheitliche Beeintrachtigung ist auszuschlief3en.
Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse erfolgte gemaf der BBodSchV, Anhang 2, Tab. 1.4
fur Flachen mit Park- und Freizeitanlagen sowie nach den Beurteilungswerten/ dem Eingreifwert
der Berliner Liste 2005 Die Ergebnisse weisen in keinen der Messergebnisse Uberschreitungen
der jeweiligen Prufwerte nach. Auch liel3en sich die z.T. hohen Schadstoffbelastungen, welche in
friheren Untersuchungskampagnen festgestellt worden sind, nicht bestatigen. Gegen eine
Nutzung der drei Teilflachen A, als Parkanlage bestehen aus Sicht des Gutachters demzufolge
keine Bedenken.
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V. Verfahren

1 Verfahrensschritte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 7-80

1.1 Mitteilung der Planungsabsicht

Nach Mitteilung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (Stellungnahme Il C 38
vom 02. Februar 2016) bestehen aus Sicht der dringenden Gesamtinteressen Berlins keine
Bedenken gegen die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans. Da Teile der Lankwitzer
Stralle (Ubergeordnete Stral3e der Stufe Il) im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen,
werden aus verkehrlicher Sicht Belange berihrt, die von Gesamtinteresse Berlins sind. Das
Bebauungsplanverfahren wird daher nach § 7 AGBauGB durchgefiihrt. Des Weiteren wurde
darauf hingewiesen, dass eine Beeintrachtigung der weiteren dringenden Gesamtinteressen
Berlins im Sinne von § 7 Abs. 1 AGBauGB nicht abschlieRend prifbar ist. Die Grundstticke sind
Bestandteil des EpB und unterliegen damit Restriktionen bzgl. der Nutzung. Insbesondere
aufgrund der nicht weiterspezifizierten "vielfaltigen Produktionsformen mit erganzenden
Nutzungen" konnte eine Beurteilung dringender Gesamtinteressen noch nicht abschliel3end
erfolgen. Die Ubereinstimmung mit dem StEP Zentren 3, dem Fachmarktkonzept Berlin sowie
der AV Einzelhandel kann erst beim Vorliegen konkreter Planinhalte geprift werden.

Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (Stellungnahme GL5.23-0064/2016 vom
05. Februar 2016) lasst sich zum derzeitigen Planungsstand kein Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkennen.

2 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat am 08. Mérz 2016 fir die Grundstiicke
Lankwitzer StralRe 45-57 (teilweise), Lankwitzer Stral3e 59 und Ringstraf3e 43 (teilweise) im Bezirk
Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Mariendorf die Aufstellung des Bebauungsplanes 7-80
beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt fiir Berlin vom 08. April 2016, Nr. 14,
Seite 759.

3 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in Anzeigen in den Berliner Tageszeitungen ,Der
Tagesspiegel“ sowie ,Berliner Morgenpost‘ vom 25.11.2016 bekannt gemacht. Des Weiteren
wurden in der unmittelbaren Umgebung des Planungsgebietes Hauswurfsendungen verteilt.
Zusatzlich waren die Informationen zur friihzeitigen Birgerbeteiligung Uber die Homepage des
Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg abrufbar. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde geman
8§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 28.11.2016 bis einschlie3lich 23.12.2016 durchgefihrt. Im
angegebenen Zeitraum lagen folgende Informationen beim Fachbereich Stadtplanung im
Rathaus Schoneberg: Zwei Plakate mit Luftbild, Lageplan, Konzeptbeschreibung und Fotos des
Plangebietes. Die Veroffentlichung der Plakate erfolgte zeitgleich im Internet.

Von der Mdglichkeit der Einsichtnahme haben 4 Birger_innen Gebrauch gemacht, insgesamt
wurden 5 Stellungnahmen abgegeben. Diese Stellungnahmen flossen in den Abwagungsprozess
ein.

Die vorliegenden Stellungnahmen beziehen sich thematisch insbesondere auf die folgenden
Themen:
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1. Belastung der Anwohner westlich der Bahntrasse durch Bauldarm und Gewerbelarm sowie
Lichtimmissionen,

2. Starkere Beriicksichtigung der Offentlichkeit im Planungsverfahren,

3. Einschrankung von bestehender Wohnnutzung im Plangebiet sowie

4. starkere Berucksichtigung der Weiterentwicklung von drtlichen Biotopverbindungen und der
potenziellen Kernflache des Biotopverbundes.

Als wesentliches Ergebnis dieser friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist festzustellen, dass
eine Beeintrachtigung der Wohnbebauung westlich der Bahntrasse durch Bau- und Anlagenlarm
sowie eine Beeintrachtigung einer bestehenden Wohnnutzung im Plangebiet durch geplante
Veranstaltungsangebote befiirchtet werden.

Generell wird die Aufwertung des ehemaligen Gaswerkgelandes und der Wegeverbindung
Mariendorfer-Hafen-Weg begrif3t. Ebenso wird die Planung eines S-Bahnhofs Kamenzer Damm
beflrwortet.

Abwégunag:

Zu 1. Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Es wird darauf hingewiesen, dass
Baularm in Bebauungsplanverfahren keine Berlcksichtigung findet, da dieser temporar erfolgt
und zur Umsetzung von Bau- und Sanierungsmafinahmen erforderlich ist. GemaR AVV Baularm
sind jedoch Immissionsrichtwerte einzuhalten und die Larmbelastungen fir schutzwirdige
Nutzungen zu minimieren. Weiterhin ist anzumerken, dass es sich bei dem Areal um ein
planungsrechtlich gesichertes Industriegebiet handelt, in dem entsprechende Larmwerte zulassig
sind. Die vorliegende Planung zum B-Plan 7-80 sieht eine Abstufung in Gewerbe- sowie
eingeschranktes Gewerbegebiet vor, so dass die zulassigen Richtwerte niedriger liegen. In
diesem Zusammenhang wird auf das Gebot der Ricksichthahme hingewiesen (§ 15 Abs. 1
BauNVO), wonach Anlagen unzuléssig sind, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen
ausgehen konnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt
werden.

Fur die im Plangebiet vorgesehenen Gebaudenutzungen sind im jetzigen Planungsstand keine
Larmprognosen absehbar, diese missen im Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall gepruft
werden.

Die Kesselwagenentleerungsstation, die Lichtemissionen verursacht, liegt aufl3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 7-80. Die Anlage ist Teil der Bahnflache und des
planfestgestellten Bereiches und unterliegt einem eigenstandigen Genehmigungsverfahren.

Zu 2. Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen und teilweise berlcksichtigt. Die
betroffenen Anwohner_innen werden (ber das weitere Beteiligungsverfahren zum
Bebauungsplan informiert. Die Information Gber BaumalRnahmen fallt in die Zustandigkeit der
Grundstiickseigentimer.

Zu 3. Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Wohnnutzung innerhalb des Industrie- und Gewerbegebietes gem. bestehendem Planungsrecht
nur ausnahmsweise fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zuldssig sind. Dies gilt auch fur die
geplante Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet. Die gegenwartige Nutzung geniel3t
Bestandsschutz, eine Verstatigung der Wohnnutzung ist jedoch nicht zulassig.

Zu 4. Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Bei der Planung wurden die

Anforderungen an eine Innenentwicklung entsprechend der Planungsziele des FNP und des
StEP Wirtschaft 2030 bertcksichtigt. Durch ein Flachenrecycling der ehemaligen Industrieflache
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in Verbindung mit der Anwendung des festgesetzten Biotopflachenfaktors (BFF) erfolgt eine
Reduzierung der Neuversiegelung. In Abstimmung mit den Fachbehérden wurde ein Arten- und
Biotopschutzkonzept erarbeitet, dass innerhalb des Bebauungsplangebietes und des Areals
Marienpark entsprechende AusgleichsmalRnahmen berucksichtigt (u.a. Biotopverbundflachen).

Das Anhorungsergebnis ist in die weitere Planung eingeflossen.

4 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 16.01.2017
einschlie3lich der Begriindung und Planzeichnung sowie Verkleinerungen von zwei Plakaten zum
Entwicklungskonzept Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgefordert.

Stellungnahmen mit Hinweisen und/oder Anregungen wurden von 29 der beteiligten Behdrden/
Trager offentlicher Belange abgegeben. Die wesentlichen gedufRerten Anregungen und Hinweise
werden nachfolgend dargestellt und soweit erforderlich in die Abwéagung eingestellt.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behtrden wurden Abstimmungstermine mit den
beteiligten Fachbehérden und Fachplanern durchgefihrt. Dartber hinaus wurden die folgenden
Fachgutachten erstellt bzw. weiterqualifiziert:

- schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung von Auswirkungen des Stralle ,Altes
Gaswerk Mariendorf* gem. 16. BImSchV (Juli 2017)

- Untersuchung zur Boden und Bodenluftbelastung fur Teilflachen (Juni 2017)

- Untersuchung zur Versickerungsfahigkeit (August 2018)

- Vorplanung Stralienverkehrsflache ,Altes Gaswerk Mariendorf* (Juli 2017)

- Erganzung artenschutzrechtlicher Untersuchungen (Oktober 2017)

- Arten- und Biotopschutzkonzept (Juli 2018)

- Gutachten Pappelbaume am Mariendorfer-Hafen-Weg (Mérz 2018)

- Regenwasserbewirtschaftungskonzeption, Grobkonzept (November 2018)

Weiterhin wurden die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie zu Grin- und Radwegeverbindungen
auf dem ehemaligen GASAG-Gelandes (August 2017 Uberarbeitet November 2018) integriert.

Die Ergebnisse aus den Gutachten sind in die Begriindung und soweit erforderlich in die Planung
und die Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen.

Im Einzelnen wurden folgende planungsrelevante Stellungnahmen vorgebracht, die bei der
Abwégung zu berticksichtigen waren:

Eisenbahn-Bundesamt (Stellungnahme vom 27.01.2017)

1. Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustdndige Planfeststellungsbehorde fir die
Betriebsanlagen und die Bahnfernstromleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des
Bundes. Es prift als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten
Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach 8 3 des Gesetzes (ber die
Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes (Bundes Eisenbahnverkehrsverwaltungsgesetz -
BEWG) beriihren. Es ist sicherzustellen, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes und
auch fir die Zukunft gewdhrleistet wird, dass keinerlei Beeintrdchtigungen und/oder
Gefahrdungen fir die Betriebsanlagen der Bahn und des Eisenbahnbetriebes eintreten.
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Erforderlichenfalls sind entsprechende Vorkehrungen vom Bauherrn zum Schutz der
Betriebsanlagen zu treffen.

Zunachst sei darauf hingewiesen, dass beim Eisenbahnbundesamt ein Antrag zur
Wiederinbetriebnahme der "Dresdner Bahn" vorliegt. Die geplante BaumalRhahme befindet sich
Ostlich des Plangebiets. Zwischen B-Plangebiet und der von der DB Netz AG betriebenen
"Dresdner Bahn" befindet sich die Eisenbahninfrastruktur der Fa. Oiltanking Deutschland GmbH
& Co. KG, die als nicht bundeseigene Anschlussbahn der Aufsichts- und
Genehmigungszustandigkeit des Landes Berlin unterfallt.

2. Die im nordéstlichen Quadranten der Stral3entberfihrung Uber die Bahn gelegene Zufahrt von
der Lankwitzer Stral3e zum ehemaligen Bahniibergang Alt-Lankwitz ist Bestandteil des Flucht-
und Rettungswegekonzeptes der DB Netz AG fir die "Dresdner Bahn". GemalRl EBA-Richtlinie
"Anforderungen des Brand- und Katastrophenschutzes an Planung, Bau und Betrieb von
Schienenwegen nach AEG" sind fur die Zufahrt eine Mindestbreite von 3,5 m, eine
Mindestdurchfahrtshéhe von 3,5 m und eine Befestigung gemal DIN 14090 erforderlich.

3. Beziglich der Ausfuhrungen auf S. 42 des Erlauterungsberichts zu den Schallimmissionen
innerhalb des Plangebiets, resultierend aus dem Eisenbahnverkehr, sei darauf hingewiesen, dass
die im Umweltatlas Berlin dargestellten Pegel nicht die zukinftigen Verkehre bertcksichtigen,
diese sind aber der Abwégung zugrunde zu legen, und hiermit nur eine grobe Abschatzung der
Betroffenheit mdglich ist, da diese nicht mit den Orientierungswerten der DIN 18005 vergleichbar
sind.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Zur
temporaren Nutzung von Baustelleneinrichtungen und Flachen fir Artenschutzmalnahmen
haben Abstimmungen mit der DB Netz AG sowie dem Bezirksamt und dem
Grundstlckseigentimer stattgefunden.

Zu 2. Die Anregung wird bertcksichtigt. Die Zufahrt vom ehemaligen Bahnlibergang zur
Lankwitzer Stralle wird in seiner Funktion beibehalten, bei einer Umgestaltung der
Verkehrsflache werden die Vorgaben berticksichtigt.

Zu 3. Die Anregung wird berucksichtigt. Die Angaben sowie geplante Schallschutzmaf3nahmen
der Bahn werden in der Begriindung erganzt

Berliner Verkehrsbetriebe - BVG - (Stellungnahme vom 09.02.2017)

Aus Sicht von VBA-P gibt es folgende verkehrlichen Hinweise:

1. Die im Kapitel I. 2.5, VerkehrserschlieBung herangezogene Anbindung durch die Buslinie 282
ist nur mittels eines sehr langen FulRweges lber die alte Werkstral3e zu erreichen. Die Entfernung
betragt vom nordlichen Rand des eigentlichen Baugebietes noch ca. 700m und liegt damit
aul3erhalb der dblichen Erreichbarkeitsmal3stabe (sonst konnte man auch den M76 und X76 mit
der Haltestelle Gersdorfdstr./ Kaiserstr. fir die Erschlie3ung heranziehen). Die im selben Kapitel
genannte Verkehrsuntersuchung, welche eine gednderte Busanbindung vorsieht, ist uns leider
nicht bekannt, so dass hierzu leider keine Ableitungen fir das Verfahren getroffen werden
konnen. Den zusétzlichen S-Bahnhof wirden wir aus Sicht der ErschlieBung und der
Verkndpfung zur Buslinie 181 begrdi3en.

2. Im Kapitel Ill. 3.7 Offentliche StraRenverkehrsflaichen wird hauptséchlich die StraRe Altes
Gaswerk Mariendorf und ihre kiinftige 6ffentliche Widmung thematisiert. Sinnvoll wére vor diesem
Hintergrund aber auch die StraRenverkehrsflache der Lankwitzer StralRe selbst zu erweitern, da
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hier ab Mitte des betrachteten B-Plangebietes derzeit eine Verminderung der Gehwegbreite
vorhanden ist. Um die kiinftige verkehrliche Anbindung durch z.B. Abbiegefahrstreifen, starkeren
FuRgangerverkehr zum neuen S-Bahnhof, Querungsstellen und erweiterte Haltestellenbereiche
zu ermdglichen, wére dies aus unserer Sicht erforderlich.

In diesem Zusammenhang ist ggf. auch die Aufweitung der Verkehrsflachen fiir die Strafl3e Altes
Gaswerk Mariendorf an den Einmindungen RingstraRe und Lankwitzer StrafRe zu prifen. Sind
im genannten angestrebten Querschnitt von 14,50m die separaten Linksabbiegestreifen unter
Beibehaltung von Radangebotsstreifen und ausreichenden Gehwegbreiten mdglich? Bei einer
empfohlenen Lichtsignalanlage (siehe auch Ill 4.1 Verkehr) wére in den Knotenbereichen eher
eine Aufweitung auf mindestens 17,50m erforderlich.

3. Die unter Ill 5.5 genannte ,gute Abwicklung“ des Verkehrs wird hinsichtlich des OPNV derzeit
nur mit der Buslinie 181 erzielt. Erst der geplante S-Bahnhof wiirde eine zusatzliche Aufwertung
des OPNV bedeuten. Ggf. ist auch tber eine Verlangerung der derzeit westlichen endenden
Buslinie 187 nachzudenken, wobei alle Uberlegungen nur zusammen mit dem Aufgabentrager
fir den OPNV (SenStadt UVK) angestellt werden kénnen.

4. Erganzend mdchten wir einen zweiten, nérdlichen Zugang zum geplanten S-Bahnhof mittels
einer kombinierte Fuf3géanger- und Radwegbriicke bis zur Stral3e Alt-Lankwitz anregen. Neben
eines auch unter Sicherheitsaspekten sinnvollen Zuganges am Bahnsteigende kdnnte sowohl
der Quartierplatz des Plangebietes auf kiirzeren ,Fu3“ Wegen angebunden werden, als auch
eine attraktive und von der stark frequentierten Verkehrsachse Kamenzer Damm — Lankwitzer
Stral3e unabhangige Verbindung des Gebietes und des parallel zur Bahn verlaufenden
Griinzuges mit dem westlich gelegenen Ortsteil Alt-Lankwitz erzielt werden. Eine kleine
offentliche Parkflache ,Grine Rampe” ist auf der Ostseite bereits beriicksichtigt und kénnte
integriert werden.

Stellungnahme Bereich Omnibus:

5. Die uns (berlassenen Unterlagen haben wir geprift. Gegen die Durchfiihrung der
vorgesehenen Arbeiten gemal den uns zugestellten Planunterlagen bestehen aus unserer Sicht
keine Bedenken. Vorsorglich weisen wir auf unseren Omnibuslinienverkehr in lhrem Planbereich
in der Lankwitzer Str. und Ringstr. hin. Wir gehen davon aus, dass lhre Arbeiten so ausgefihrt
werden, dass unsere dort verkehrenden Omnibuslinien wahrend der gesamten Bauzeit
planmaRig verkehren kdnnen. Sollten in diesem Zusammenhang MalRnahmen erforderlich
werden, die den Omnibuslinienbetrieb beeintrachtigen, bitten wir Sie, Ihrerseits bei Umleitungen
12 Wochen bzw. bei Haltestellenverlegungen 10 Tage vor Baubeginn einen Ortstermin
anzuberaumen.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Anregung wird berticksichtigt, in der Begriindung wird
die Anbindung an die Buslinie 282 gestrichen.

Zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Verbreiterung der Lankwitzer Stral3e
setzt erhebliche Umbaumalnahmen voraus. Eine Prifung erfolgt im Rahmen der
verkehrstechnischen Untersuchung zum Kreuzungsbereich Lankwitzer Stral3e / Altes Gaswerk
Mariendorf.

Zu 3. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 4. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Planung zum S-Bahnhof Kamenzer
Damm liegt in der Zustandigkeit der DB Netz AG und der SenUVK. Seitens der Bezirke Steglitz-
Zehlendorf und Tempelhof-Schoneberg liegen Zustimmungen fir diesen Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur des 6ffentlichen Nahverkehrs vor. Die Planung ist nicht Gegenstand des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.
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Zu 5. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Berliner Wasserbetriebe - BWB - (Stellungnahme vom 09.02.2017)

1. Gemall den Dbeiliegenden Bestandsplanen befinden sich im Bereich des
Bebauungsplangebietes Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen der BWB. Diese stehen im
Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung.

2. Zwischen Investor und BWB haben erste Abstimmungen stattgefunden. Planungen zur
ErschlieBung des Gebietes erfolgen in Abhangigkeit des Investorenvorhabens.

Die auRere ErschlieBung des Standortes bezliglich der Trinkwasserversorgung ist durch Haupt-
und Versorgungsleitungen in der Lankwitzer StraRe und in der Ringstraf3e gesichert. Von der
Lankwitzer Stral3e geht eine Privatstral3e ab. Hier befindet sich eine Versorgungsleitung DN 300.
Diese Leitung muss gesichert werden. Die Sicherung wird derzeit bei den BWB bearbeitet. An
dieser Leitung sind im Bereich der Bahnanlagen Baumaf3nahmen fiir das Jahr 2018 geplant. Die
StraRe Altes Gaswerk Mariendorf ist nicht berohrt. Im nordlichen Bereich, zwischen den
Hausanschliissen RingstralRe 26 und 28, quert eine Ringleitung diese StralRe. Die Ringleitung
befindet sich nicht im Eigentum der BWB. Die innere ErschlieBung kann entsprechend den
jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden. Eine Berohrung wird bedarfsgerecht nach
Menge und Lage der Hausanschlisse vorgenommen.

3. In der Begrindung zum Bebauungsplan unter Punkt 1.2.6 Technische Infrastruktur /
Trinkwasser steht, dass ein bestehendes Loschwassernetz zur Léschwasserversorgung genutzt
werden soll. Uber dieses Léschwassernetz ist uns nichts bekannt. Sollte es vorhanden sein, dann
befindet es sich nicht in der Rechtstragerschaft der BWB und wird auch nicht von den BWB
tbernommen. Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsatzlich nur
entsprechend dem Trinkwasserbedarf. Loschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsféahigkeit
des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

4. In der Lankwitzer Strae und in der Ringstrale sind offentliche Schmutzwasserkandle
vorhanden. Diese Kandle stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit fir die Ableitung des
Schmutzwassers weiterhin zur Verfiigung. Der grof3te Teil des anfallenden Schmutzwassers ist
aufgrund des Gelandegefélles wie bisher in Richtung Ringstrale abzuleiten. Sollte die
ErschlieBungsstraRe Altes Gaswerk Mariendorf wie beabsichtigt offentlich gewidmet werden, ist
fir die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ein Schmutzwasserkonzept mit einem
offentlichen Schmutzwasserkanal in der ErschlieBungsstralRe Altes Gaswerk Mariendorf zu
erarbeiten.

5. Da direkte Regenwassereinleitungen eine wesentliche Belastungsgrof3e fir das sensible
Gewassersystem darstellen, ist ein umsichtiger Umgang mit Regenwasser besonders wichtig.
Aus diesem Grund gilt in Berlin das sogenannte Versickerungsgebot (8 36a Abs. 1 Berliner
Wassergesetz). Dies gilt sowohl fir private Grundstiicke als auch fir offentliche Straf3en und
Platze. Deshalb ist unter Beachtung der wasserwirtschaftlichen Randbedingungen eine
Versickerung des Regenwassers im Bebauungsplangebiet zu prifen und anzustreben. Fdir
offentlich gewidmete Stral3en, hier die ErschlieRungsstralie Altes Gaswerk Mariendorf, sind im
Seitenbereich ausreichend groRe Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser
vorzusehen. Je nach StralR3enprofil ist im Regelfall ein stralRenbegleitender Streifen (ein- oder
beidseitiger) fir die Anordnung von Versickerungsmulden mit einer jeweiligen Breite von 3 m zu
berdicksichtigen. Muss vom Regelfall abgewichen werden, unterstiitzen wir gern bei der
Erarbeitung angepasster Ldsungen. Fir das Bebauungsplangebiet ist die Erarbeitung eines
Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes erforderlich. Ziel des
Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes wird es sein, unter Berdcksichtigung der bisherigen
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Nutzung und der Untergrundverhaltnisse (Durchlassigkeit des Bodens, Belastung des Bodens,
ausreichender Flurabstand des Grundwassers) ein integriertes und nachhaltiges
Wassermanagement zu entwickeln. Dabei sind verschiedenste Bausteine der
Regenwasserbewirtschaftung mit den Komponenten Versickerung, Rickhaltung, Verdunstung
und Ableitung heranzuziehen, auf den Einsatz im Bebauungsplangebiet zu prifen und mit den
Genehmigungsbehtérden  abzustimmen. Zur Reduzierung und Verzégerung der
Regenwassereinleitung tragen unter anderem auch Begrinungen von Parkplatzen oder Dach-
und Fassadenbegrinungen bei. Da diese MalRnahmen gleichzeitig zur Verbesserung bzw. zum
Ausgleich der bioklimatischen Verhaltnisse beitragen, sollten im weiteren Planungsverlauf fir das
Bebauungsplangebiet entsprechende Malinahme vorgesehen werden.

In der Begriindung zum Bebauungsplan unter Punkt 1.2.6 Technische Infrastruktur / Regenwasser
steht, dass in der Ringstrale (DN 2000) und in der Lankwitzer StraRe (Dimension 700 / 900)
Regenwasserkanéle verlaufen. Fir diese Regenwasserkanéle sind die Profile falsch angeben.
Der hier aufgefiihrte Regenwasserkanal in der Ringstral3e hat das Profil MA 2000/2000). Der hier
aufgefiihrte Regenwasserkanal in der Lankwitzer Stral3e hat das Profil DN 700/ DN 800. Unter
diesem Punkt steht weiter, dass vom Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt Berlin (WSA Berlin) im
bisherigen Abstimmungsverfahren eine einzuhaltende Einleitgeschwindigkeit in den Teltowkanal
von 1,9 m3/s angegeben wurde. Aus betrieblicher Sicht mdchten wir dazu anmerken, dass statt
der Einleitgeschwindigkeit wahrscheinlich der Wert fir die Einleitmenge angegeben wurde.

6. Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen der
BWB sind einzuhalten.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1 und 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 3. Die Hinweise werden zur Kennthis genommen. Das nicht mehr funktionsfahige
Ldschwassernetzt wird nicht weiterverwendet, die Angab in der Begriindung wird entsprechend
angepasst.

Zu 4. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Zuge der ErschlieBungsplanung in der
Offentlich zu widmenden Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf erfolgen Abstimmungen mit den BWB,
in diesem Zusammenhang wird eine Schmutzwasserkonzeption erstellt.

Zu 5. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Fir das Projektgebiet des Marienparks
wurde unter Vorabstimmungen mit den Berliner Wasserbetrieben und SenUVK Il D 25 eine
Regenwasserbewirtschaftungskonzeption erstellt (Voigt Ingenieure, 2017). Die Wahl der
Malnahmen der Regenwasserbewirtschaftung erfolgte unter Berlcksichtigung der Standort-
bzw.  Untergrundverhaltnisse = wie  Altlasten, Durchlassigkeit des Bodens und
Grundwasserflurabstand (siehe Kapitel | 2.6). Die Konzeption ist im Zuge der weiteren Planung
sowie der Entwicklung konkreter Einzelprojekte zu vertiefen.

Zu 6. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Berliner Stadtreinigung - BSR - (Stellungnahme vom 15.02.2017)

1. Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigung sowie Belange der
Abfallbeseitigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berdhrt. Auch aus
reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwé&nde gegen die geplante Baumalnahme.

Wir mochten jedoch die Gelegenheit nutzen, um auf die baulichen Erfordernisse zur
ordnungsgemalen Leistungserbringung der Mdillabfuhr und StraBenreinigung hinzuweisen. Auch
wenn unsere Hinweise nicht in Ihre Abwéagung einflieRen sollten, bitten wir Sie, diese an den
Vorhabentrager bzw. Fachplaner weiterzuleiten, damit sie bei der konkreten Bauplanung
Berdicksichtigung finden kénnen.

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fiir Finanzen (Stellungnahme vom 14.02.2017)

1. Gegen den B-Plan bestehen im Grundsatz keine Bedenken.

2. Auf der Seite 6 Punkt 2.2 fiihren Sie aus, dass im Zufahrtsbereich zum ehemaligen
Bahnibergang Teilflachen der Deutschen Bahn (Flurstick 137, 139) gehoren,
Bundeseisenbahnvermdgen sind (Flurstick 136, 138) oder der Liegenschaftsfonds Berlin
Eigentdmer ist (Flurstiick 106). Gemal Stellungnahme der BIM werden durch den B-Plan keine
Belange der Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM) einschlieBlich  des
Treuhandvermoégens des Liegenschaftsfonds berdhrt, so dass keine Bedenken gegen die
Planung bestehen. Ausgehend hiervon bitte ich, lhre o. g. Ausfiihrungen zu priifen.

3. Auf der Seite 109 Punkt 4.2 wird dargelegt, dass fir eine Teilflache (Im Marienpark 3-5) die
bestehende Bebauung dberplant wird, so dass der bestehende Transportbetrieb mittelfristig
verlagert werden muss. Ich empfehle erganzend klarzustellen, auf welcher Grundlage der
Transportbetrieb derzeit das Grundstiick nutzt, ob durch die Verlagerung des Transportbetriebes
Kosten entstehen und durch wen diese zu tragen sind.

4. Auf der Seite 8 Punkt 3.1 und auf der Seite 32 Punkt 1.2.3 beziehen Sie sich auf den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009. Nach hiesiger Kenntnis

liegt der Entwurf des Landesentwicklungsplans fir die Hauptstadtregion (LEP HR) seit Juli 2016
vor. Der LEP HR soll den LEP B-B ablésen. Er befindet sich derzeit im Beteiligungsverfahren.

Die Stellungnahme wurde mit unserer Haushaltsabteilung abgestimmt

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nach erneuter Uberpriifung wurde fir das
Flurstick 106 der Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG, nun BIM Berliner
Immobilienmanagement GmbH als Eigentiimer bestatigt.

Zu 3. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Unternehmen hat einen befristeten
Mietvertrag, zusatzliche Angaben fir eine mogliche Betriebsverlagerung sind nicht Gegenstand
des Bebauungsplans.

Zu 4. Die Anregung wird berucksichtigt, die Begrindung wird erganzt.
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Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Abteilung Bauwesen, StraRen- und Grinflichenamt,
Fachbereich Grunflachen (Stellungnahme vom 09.02.2017)

1. S. 103: "Die bestehende offentliche Wegeverbindung entlang der Bahntrasse (Mariendorfer-
Hafen-Weges, ehem. Schwarzer Weg) wird als Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung
FuR- und Radweg planungsrechtlich gesichert. Dieser Weg stellt einen Teil der 6ffentlichen
Durchwegung von der Lankwitzer Straf3e bis zur Briicke lber den Teltowkanal dar und soll durch
einen neu gestalteten Zugang an der Lankwitzer Stral3e aufgewertet werden."

Mit der 0.g. Aussage gehen wir als Fachbereich Griinflachen mit. Demgegeniiber passt jedoch
nicht die Planung, im nérdlichen Planungsraum und sidlichen Bereich (Eingang Lankwitzer
Stral3e) zwei Offentliche Grinanlagen auszuweisen.

Im nordlichen Bereich wird es perspektivisch notwendig sein, den Mariendorfer Hafen-Weg zu
verbreitern; um die erforderlichen Mindestanforderungen an einen Radweg zu erfiillen. Es
verbliebe ein schmaler Streifen 6ffentliche Griinanlage, der keinen Aufenthaltscharakter erfiillt,
sondern lediglich wegebegleitendes Griin darstellen wiirde.

2. Im sddlichen Bereich werden an der Lankwitzer StraRe zwei offentliche Grinanlagen
ausgewiesen, die durch eine Stral3e getrennt sind. Aus dreierlei Griinden empfiehlt es sich nicht,
diese Flachen spater als Griinanlage zu widmen:

e Zum einen ist die Hauptfunktion der Fuf3- und Radverkehr. Fiir eine gewidmete Griinanlage
muss die Hauptfunktion aber die Erholung oder der Umweltaspekt sein.

¢ Nach dem Griinanlagengesetz ist das Radfahren in Griinanlagen nicht erlaubt. Hier kbnnte
nur mit einer Ausnahmeregelung und einer entsprechenden Beschilderung eine andere
Nutzung erfolgen.

e Im Lapro wird die Mindestgrof3e fir eine wohnungsnahen Griinanlage, die der Kurzzeit- und
Feierabenderholung dient, mit 5.000 m? beschrieben. Dies wird hier nicht erreicht.

Der Fachbereich Griinflachen pladiert daher dafir, die an den Mariendorfer-Hafen-Weg
angrenzenden Grinflachen sowie den Ful3- und Radweg selber durchgéngig als
Stral3enland/StraRenbegleitgrin auszuweisen.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Anregungen werden beriicksichtigt. Im Bebauungsplan
entfallen die Ausweisungen von Offentlichen Grinflachen zugunsten einer parallel zum
Mariendorfer-Hafen-Weg verlaufenden privaten Griunflache im Norden und einer Verkehrsflache
besondere Zweckbestimmung FufR- und Radweg mit Begleitgriin im Anbindungsbereich zur
Lankwitzer Straf3e. Im nérdlichen Wegeabschnitt soll innerhalb der 12 m breiten Verkehrsflache
ein separater Rad- und FuBweg unter Berlicksichtigung des Baumbestandes angelegt werden.
Damit wird im Bebauungsplan eine Aufwertung der Wegeverbindungen und eine Umsetzung der
Ergebnisse der Machbarkeitsstudie Griin- und Radwegeverbindung Marienpark ermdglicht.

Zu 2. Die Anregungen werden bertcksichtigt. Die sudliche Grunflache soll entsprechend ihrer
Bestandsnutzung als Flache fir Dauerkleingarten festgesetzt werden. Die an der Lankwitzer
StraRe gelegene Flache wird Teil der Wegeflache, die als Verkehrsflache besondere
Zweckbestimmung Ful3- und Radweg mit Begleitgriin auch Begrinungsmafnahmen beinhaltet
(siehe Punkt 1).
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Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe (Stellungnahme vom 14.02.2017)

1. Der Geltungsbereich des vorliegenden B-Planentwurfs 7-80 umfasst Flachen, die im
Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe als Bestandteil des Entwicklungskonzepts fiir den
produktionsgepragten Bereich - EpB Gebiet 23 - aufgefiihrt sind. Nach aktuellem Planungsrecht
sind diese Flache durch die Bebauungsplane XlIlI-B1 aus 2005 und XIlI-81-1 aus 2014 als
Industriegebiet gesichert und Einzelhandel, bis auf den Produktionsbetrieben zugeordnete
Verkaufsflachen, ausgeschlossen. Diese Festsetzungen erfillen klar die im Senat und auch von
Ihnen seinerzeit mitgetragenen, beschlossenen Vorgaben fir die Flachen des ehem. Gaswerks
in Mariendorf und den angrenzenden gewerblichen Bauflachen. Berlin wird auch kinftig auf
funktionsfahige Gewerbe- und Industriegebiete angewiesen sein, die eine konfliktfreie Nutzung
auch emittierender Betriebe ermdglichen. Die Flachen des ehem. Gaswerks Mariendorf sowie die
Ostlich angrenzenden gewerblichen Bauflachen sind hier von besonderer Bedeutung fiir die
Stadt.

Aus diesen Grinden bestehen erhebliche Bedenken gegen die mit dem B-Planverfahren 7-80
nunmehr verfolgten Planungsziele.

e Aufgabe der GI - Nutzung
Festsetzung von lediglich eingeschrankt nutzbaren Gewerbegebieten
Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Einzelhandel in weiten Teilen des Gebiets
Ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnligungsstatten
Zulassigkeit von Anlagen fiir sportliche Nutzungen, mit Ausnahme im GE. 4.

Nutzungen, die mit den Zielen des Entwicklungskonzepts flr das Gebiet 23 nicht vereinbar sind.

Aus den genannten Griinden wird das vorliegende Konzept fiir die Nachnutzung des ehem.
Gaswerks in Mariendort aus wirtschaftspolitischer sowie handelsstruktureller Sicht abgelehnt. Fir
den weiteren Verlauf halte ich eine detaillierte Abstimmung Bezirk, Sen WIiEnBe und Stadt Wohn
fur zwingend geboten.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Anregungen werden bertcksichtigt. Im Ergebnis einer
Abstimmung zwischen SenWiIEnBe, SenSW und dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
(13.03.2017) wurde fur den nordlichen Teilbereich eine Einschrankung der Nutzungsstrukturen
vereinbart. Durch den Ausschluss von Einzelhandels- und Sportnutzungen soll den Zielen des
EpB entsprochen werden. Die Festsetzungen fiir die Gewerbegebiete GE 1.1, 1.6, 1.7 sowie 2.1,
2.2, 2.3 und 4 wurden entsprechend angepasst.

Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, IX C 14 (Stellungnahme vom

20.02.2017)

1. Hinweise zu Larmminderungs- und Luftreinhalteplanung nach BImSchG § 47 sind entbehrlich.

2. AuBBerhalb der Zusténdigkeit werden folgende Hinweise von IX C 14 zur Gewerbelarm
gegeben: Bei der Planflache handelt es sich um ein ehemaliges Industriegebiet, dass zuk{inftig
als Gewerbegebiet genutzt werden soll. Es ist im Norden, Sdden und Osten von gewerblich
genutzten Flachen umgeben. Sddlich der Lankwitzer Straf3e und westlich des Plangebietes
befindet sich Wohnbebauung. Die im Plangebiet bereits angesiedelten Betriebe wie ein
Postverteilzentrum mit nachtlichem LKW-Verkehr sowie Be- und Entladen von LKW sowie die
nach BImSchG genehmigungsbediirftige Brauerei stellen erhebliche nachtliche Schallquellen
dar. Auch das nordlich der Planflache befindliche Lager von Kaisers/Tengelmann verursacht nicht
unerhebliche Gerduschemissionen. Uber die von der Planfliche ausgehenden
Gerauschimmissionen finden sich in der Begrindung zum Bebauungsplan keine Aussagen.
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Lediglich die Textliche Festsetzung Nr. 1 ,In den Gewerbegebieten GE 3.1, GE 3.2, GE 3.3 und
GE 3.4 sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.” ist
vorgesehen. M. E. ist es unumganglich fiir das Plangebiet eine Gerauschkontingentierung gemarn
DIN 45691 unter Einbeziehung der bereits tatsachlich vorhandenen Quellen zu erarbeiten. Die
Erarbeitung einer Kontingentierung fir das gesamte Industrie- und Gewerbegebiet wére sicher
unverhaltnismafig. Inwieweit die aulRerhalb des Plangebietes liegenden Quellen dabei in die
Betrachtung konkret oder pauschalisiert einzubeziehen sind, sollte differenziert entschieden
werden.

Abwéagung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Da die genannten Betriebe mit Ausnahme
der Brauerei auflerhalb des Bebauungsplangebietes liegen sowie die Verkehrsemissionen
separat zu bericksichtigen waren, wird eine Festsetzung von Gerauschkontigentierung im
Bebauungsplan nicht fir zweckmafig erachtet. Die Nutzungen innerhalb des Plangebietes
Marienpark entsprechen den in einem Industriegebiet zuldssigen Anlagen. Etwaige
Larmproblematiken einzelner geplanter Gebaudenutzungen sind im jetzigen Planungsstand nicht
absehbar und mussen ggf. im Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall geprift werden. Es wird
in diesem Zusammenhang auf das Gebot der Riicksichtsnahme hingewiesen (8 15 Abs. 1
BauNVO).

Zur Beurteilung von Auswirkungen gem. 16. BImSchV der auszubauenden und als Neubau zu
wertenden Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf* erfolgte eine schalltechnische Untersuchung
(Wolfel, 2019). Im Ergebnis werden im Plangebiet und der umliegenden Randnutzung an der
RingstraBe und Lankwitzer StraRe die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV eingehalten,
Ausnahmen stellen das innerhalb des Plangebiets liegende Gebaude Lankwitzer StralRe
Mariendorf 1 und das DHL-Logistikgeb&ude, Altes Gaswerk Mariendorf 26 dar. Hier werden die
Immissionsrichtwerte im Nachtzeitraum geringfigig (1dB(A)) uberschritten. Da beim DHL-
Logistikgebaude an dem Fassadenabschnitt keine Bilro- und Aufenthaltsraume liegen, erfolgt
keine Beeintrachtigung gesunder Arbeitsverhaltnisse. Das am Eingangsbereich zum Marienpark
gelegene und gegenwartig ungenutzte Geb&aude befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers,
bei einer spateren Nutzung kdnnen mdgliche passive SchallschutzmaRnahmen berlicksichtigt
werden.

Gemeinsame Landesplanung (Stellungnahme vom 16.02.2017)

1. Ziele der Raumordnung stehen der beabsichtigten Planung nicht entgegen. Die fiir die Planung
mafgeblichen Grundsatze der Raumordnung sind angemessen zu berlicksichtigen. Zur
Begriindung verweisen wir auf unsere Mitteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung
vom 5. Februar 2016.

2. Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gibt es unsererseits keine Hinweise.
Umweltrelevante Informationen und Daten, die wir Ihnen zur Verfiigung stellen kénnten, liegen
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung nicht vor.

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Polizeiprasident, Polizeidirektion 4, Abschnitt 44 (Stellungnahme vom 14.02.2017)

1. Auf Seite 27 sind zu Nr. Il 1.1.2 noch die derzeitigen P 1 und P 2 in der Skizze enthalten, die
gern. Skizze auf Seite 88 zu Nr. Ill 1.1 allerdings wegzufallen scheinen. Der Wegfall wiirde
wiederum zu erhdéhtem Fahrzeugverkehr i.V.m. einer Durchmischung mit Ful3gangerverkehr
fdhren und damit zu einer héheren Unfallgefahr beitragen.

2. Auf Seite 62 werden zu Nr. 1l 3.1.1 die Auswirkungen auf das Wohnumfeld auf der anderen
Seite der Lankwitzer Str. tendenziell eher als positiv/iverbessert dargestellt. Fir die isolierte
Betrachtung der eingeschrankten industriellen Nutzung des Gelandes mag dies tatsachlich auch
zu dieser Bewertung fiihren, der reine Wohnwert wird aber durch die neue Gewerbekonzentration
eher abnehmen.

3. Mit bloBer Umwidmung der bisherigen Durchgangsstr. (ohne Schaffung zusétzlicher
Querverbindungsstral3en auf/von dem Gelande) wird wahrscheinlich eine erhebliche Steigerung
der Verkehrsdichte auf dieser Durchgangsstr. einhergehen, weil sie nicht nur durch die Anlieger
auf dem Gelande sondern auch vom eher berdrtlichen Durchgangsverkehr als Abkdrzung
genutzt werden wird , die einerseits den Umweg {ber Alt-Lankwitz oder Alt-Mariendorf
ersparen/verkiirzen kann. Dafiir erscheint sie zu unterdimensioniert, was zu Verkehrsgefahren
und zu vermeidbaren Staus an den beiden geplanten Ausfahrten vom Gelande fiihren kann.

4. Die Belassung des bisherigen Zauns am sudwestlichen Gelanderand kann das Entstehen
eines Angstraumes unterstiitzen, wenn dort eine Griin-/Erholungsanlage entstehen soll, weil das
Gefihl vermittelt werden kann, in einer Sackgasse zu sein.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Parkflache P1 wird fir die Anlieferung und die Flache P2 fiir die Kunden der Brauerei genutzt.
Langfristig ist im Zuge der Neuordnung eine Uberplanung der Flachen vorgesehen, erforderliche
Stellplatze sollen dann in einem Parkhaus am nordostlichen Plangebietsrand bereitgestellt
werden. Das Parkhaus wird auch tber eine ndrdliche ErschlieBungsstralie an das StralRennetz
angebunden werden. Fir Fuf3gdnger und Radfahrer wird ein eigenstédndiges Wegenetz
hergestellt, so dass eine zu starke Vermischung der Verkehrsteilnehmer vermieden wird.

Zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 3. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stral3e “Altes Gaswerk Mariendorf” wird
auf Grundlage von Abstimmungen mit dem BA Tempelhof-Schoneberg, Stral3en- und
Grunflachenamt, FB StralRenplanung entsprechend als offentliche Strale ausgebaut, eine
Vorplanung liegt bereits vor. An den Knotenpunkten sollen Lichtsignalanlagen errichtet werden,
hierzu erfolgen Abstimmungen mit den zustandigen Fachbehorden. Damit wird eine geregelte
und verkehrssichere StraRenplanung vorgenommen.

Bezirksamt Tempelhof-Schoneberqg, Abteilung Finanzen, Personal und Wirtschaftsforderung —
Wirtschaftsberatung und Europaangelegenheiten (Stellungnahme vom 17.02.2017)

1. Die vorliegenden Planungen werden vom Bereich Wirtschaftsberatung und
Europaangelegenheiten grundsatzlich begrdif3t. Besonders positiv sehen wir die beabsichtigte
offentliche Widmung der StralRe "Altes Gaswerk Mariendorf".

2. Nicht einverstanden sind wir jedoch mit der textlichen Festsetzung Nummer 1, die die

Nutzungen in den Gewerbegebieten GE 3.1, GE 3.2, GE 3.3 und GE 3.4 zugunsten des Wohnens
an der Lankwitzer Stral3e weiter beschranken.
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3. Im Ubrigen erachten wir die Sicherstellung verbindliche Regelungen bez(iglich ausnahmsweise
zulassigen Einzelhandels mit einer strikten Verkaufsflachenbegrenzung zum Schutz des
Ortsteilzentrums Mariendorfer Damm fiir dringend geboten.

Abwéagung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Entwicklungskonzept sieht an der
Lankwitzer StralRe auch aufgrund der pragenden denkmalgeschitzten Gebaude der
Fabrikantenvilla, das ehem. Verwaltungsgebaude am Pfortnerhaus sowie die Kugelgasbehalter
und den Gasometer keine das Wohnen erheblich belastende Nutzungen vor. Die Ausweisung
eines eingeschrankte Gewerbegebiet dient auch dazu, Nutzungskonflikte zur in der Lankwitzer
StralRe 4 - 8 sowie 42 - 44 gelegenen Wohnnutzung vermieden bzw. gemindert. Aus diesen
Grunden wird die Nutzungsart beibehalten.

Zu 3. Die Anregungen werden berlcksichtigt. Im Ergebnis einer Abstimmung zwischen
SenWiEnBe, SenSW und dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg (13.03.2017) wurde fur den
nordlichen Teilbereich eine Einschrankung der Nutzungsstrukturen vereinbart. Durch den
Ausschluss von Einzelhandels- und Sportnutzungen soll den Zielen des EpB entsprochen
werden. Die Festsetzungen fur die Gewerbegebiete GE 1.1, 1.6, 1.7 sowie 2.1, 2.2, 2.3 und 4
wurden entsprechend angepasst. Die TF 2 entféllt, im Plangebiet sind nur noch
Einzelhandelsbetriebe zulassig, wenn es sich hierbei um Verkaufsflachen handelt, die einem im
Plangebiet ansassigen Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet
und diesem réaumlich-gegenstandlich deutlich untergeordnet sind. Mogliche Zielkonflikte zu
bezirklichen Zentrenkonzepten und dem StEP Zentren 3 bzw. der AV Einzelhandel 2014 werden
damit ausgeraumt.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Referat | B — Flachennutzungsplanung und
stadtplanerische Projekte (Stellungnahme vom 20.02.2017)

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalplanerische
Festlegungen (textliche Darstellung 1)

Der B-Planentwurf berdhrt und beeintrachtigt dringende Gesamtinteressen Berlins (87 Abs.1 Nr.7
AGBauGB iV. m.Z. 3.1.2 Nr.5 AV Einzelhandel 2014). Es bedarf einer n&heren
Auseinandersetzung mit der potenziellen Zuléassigkeit bzw. der néheren Eingrenzung von
Einzelhandelsnutzungen. Hierzu s. im Einzelnen weitere Ausfiihrungen unter 2.

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auRer Verkehr) und sonstigen eigenen
thematischen und teilraumlichen Entwicklungsplanungen

Dass zum Schutz des Ortsteilzentrums (OTZ) Mariendorfer Damm nadhere Festsetzungen zu
Einzelhandelsnutzungen geplant sind, wird zwar begr(ifdt. Die Begrindung greift jedoch insofern
zu kurz, als nicht nur der Schutz des OTZ Mariendorfer Damm zu berdicksichtigen ist, sondern —
aufgrund der Lage des Plangebiets an der Grenze zum Bezirk Steglitz-Zehlendorf - auch der
Schutz weiterer zentraler Versorgungsbereiche im Nachbarbezirk in den Blick zu nehmen ist (z.
B. OTZ LeonorenstralRe und OTZ Kranoldplatz). Kritisch wird v.a. die geplante TF2 gesehen:

Die It. Begrindung vorgesehenen Einzel-Vertraglichkeitsnachweise im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens (S. 91 der Begrindung) sind kein geeignetes Instrument, um die
geplanten Festsetzungen mit dem Schutz- und Entwicklungsinteresse der umliegenden zentralen
Versorgungsbereiche in Einklang zu bringen. Da laut TF 2 in acht Teilgebieten Einzelhandel
ausnahmsweise ermdglicht werden soll und diese Gebiete zum Teil vergleichsweise grol3 sind,
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kann im Baugenehmigungsverfahren nicht sichergestellt werden, dass zeitlich nacheinander und
formell unabhéngig voneinander acht (oder mehr) Einzelgenehmigungen beantragt werden, die
jeweils fiir sich gerade noch als zentrenvertraglich dargestellt werden, in der Summe jedoch
massive stadtebauliche Auswirkungen auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche ausldsen
(vgl. Ziffer 3.1.2 Nr. 5 AV Einzelhandel). Daher sind die Festsetzungen so zu wéhlen, dass sie
von vorneherein in der Summe die Zentrenvertraglichkeit sowie die Ubereinstimmung mit dem
bezirkliehen Zentrenkonzept und dem StEP Zentren 3 bzw. der AV Einzelhandel 2014
gewahrleisten.

Zudem sind die in der Begriindung dargelegten Ausnahmemaoglichkeiten fir den Einzelhandel
bislang zu vage und im Baugenehmigungsverfahren voraussichtlich nicht operationalisierbar: Es
ist nicht nachvollziehbar, was "spezialisierte Einzelhandelsangebote, die im Kontext zum
differenzierten Nutzungskonzept des Entwicklungsbereichs ,Marienpark’ stehen" (S. 91) sind.
Auch andere Aussagen in der Begrindung sind zu offen formuliert ("z.B .... Kleinteiligkeit, keine
Nahversorgungseinrichtungen im Sinne von Discountmarkten etc.", S. 87). Die Verwendung der
Kdrzel "z.B." und "etc." fiihrt dazu, dass die Auflistung nicht hinreichend nachvollziehbar, nicht
abgeschlossen und letztlich auch nicht operationalisierbar ist. Auch stellt sich die Frage, woraus
eine "Kleinteiligkeit" besteht.

Die Begriindung geht fehl in der Annahme, der StEP Zentren 3 enthalte fir das Plangebiet keine
Darstellungen (S. 17 der Begrindung). Zwar weist der StEP fiir das Plangebiet kein Zentrum aus,
jedoch sind sowohl die vorrangigen stadtentwicklungsplanerischen Ziele (S. 13 des StEP Zentren
3) als auch die lbergeordneten Steuerungsgrundsatze (S. 30 des StEP) unmittelbar auf das
Plangebiet und fir die Planabwégung anzuwenden.

In der Begrindung fehlt zudem eine Auseinandersetzung mit dem Fachmarktkonzept Berlin
(Senatsbeschluss S-1282/2013 vom 05.11.2013) sowie mit den Ausfihrungsvorschriften lber
grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin (AV Einzelhandel 2014, z.B. Ziffer
3.1.2, 3.4.5, ggf. 3.4.6). Eine solche Auseinandersetzung ist fiir das Plangebiet jedoch geboten,
weil das Fachmarktkonzept als auch die AV Einzelhandel die Grenzen wie auch die Mdglichkeiten
far die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen néher darlegen.

Die Planinhalte sollten nicht nur dem Schutz umliegender Zentren dienen (vgl. S. 90 der
Begridndung), sondern auch deren Entwicklung berdcksichtigen (Dualitat "Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sowie "Erhaltung und
Starkung der stadtischen Zentren" als Ziel des StEP Zentren 3). Diese Dualitat der Zielstellung
bedingt, dass durch eine Planung nicht nur negative Auswirkungen von den Zentren ferngehalten
werden, sondern dass fir die Zentren auch Entwicklungsmoglichkeiten eingerdumt und - durch
entsprechend differenzierte und restriktive Festsetzungen auf3erhalb der Zentren - planerisch
abgesichert werden.

Im weiteren Planungsprozess sind deshalb die gesamtstadtischen Zielsetzungen des FNP und
des StEP Gewerbe zugrunde zu legen:

Das B-Plangebiet ist vollstandig Bestandteil der Gebietskulisse des Entwicklungskonzepts fiir den
\ produktionsgepragten Bereich (EpB) im Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe.

Das EpB als Bestandteil des Stadtentwicklungsplans Industrie und Gewerbe zielt auf die
Sicherung und Entwicklung der wichtigsten Industrie- und Gewerbestandorte, denen zudem eine
herausgehobene Bedeutung fir die gewerblich-industrielle Entwicklung Berlins zukommit.
Zentrales Ziel ist die Sicherung fiir produktionsgepréagte Nutzungen. In diesem Zusammenhang
trAgt das Konzept dazu bei, ein angemessenes Preisniveau zu sichern und
Bodenpreisspannungen einzu- dammen. Zielgruppen sind Betriebe aus dem gesamten
produktionsgepragten Bereich und ergéanzende Dienstleistungsunternehmen.
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Das ehemalige Gaswerksgeldnde und die 6stl. angrenzenden ehemaligen Erweiterungsflachen
gehoren damit zu den wichtigsten innerstadtischen Gewerbestandorten in Berlin. Demzufolge ist
nicht auszuschlieRen, dass die geplanten Festsetzungen dringende Gesamtinteressen Berlins im
Sinne von 8§ 7 Abs. 1 AGBauGB, hier im Zusammenhang mit weiteren dringenden
Gesamtinteressen beeintrdchtigen. Dem Bezirk ist deshalb dringend anzuraten, das
Bebauungskonzept mit der Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe (SenWEB),
Referat IV A unter Hinzuziehung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen,
Referat | A, insbesondere in den Themenfeldern Einzelhandel (s. Stn. | A 22 vom 03.02.2017)
sowie EpB (geplante Nutzungen und erganzende textliche Festsetzungen) abstimmen.

Erst danach kann im Einvernehmen mit der SenWEB eine Bewertung hinsichtlich dringender
Gesamtinteressen Berlins, auch vor dem Hintergrund des EpB, vorgenommen werden. Ohne
dem Ergebnis einer solchen Abstimmung vorgreifen zu wollen, sollte mindestens in dem als
Gewerbepark geplanten Gewerbegebiet GE 4 eine striktere Ausrichtung an den Zielen des EpB
erfolgen, in dem z. B. weitgehende Ausschlisse fir nicht produktionsgepréagte Nutzungen
festgesetzt werden. Der StEP Industrie und Gewerbe (S. 71) fihrt dazu aus: "Grundséatzlich nicht
auf den Gebieten des Entwicklungskonzepts anzusiedeln sind Betriebe des grof3flachigen
Einzelhandels, selbststandig genutzte Geschafts- Biro- und Verwaltungsgebaude, Sportstatten,
Anlagen fdr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke sowie
Vergnuligungsstatten.”

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1 und 2. Die Anregungen werden bertcksichtigt. Im Ergebnis
einer Abstimmung zwischen SenWiIiEnBe, SenSW und dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
(13.03.2017) wurde fur den nérdlichen Teilbereich eine Einschrankung der Nutzungsstrukturen
vereinbart. Durch den Ausschluss von Einzelhandels- und Sportnutzungen soll den Zielen des
EpB entsprochen werden. Die Festsetzungen fiir die Gewerbegebiete GE 1.1, 1.6, 1.7 sowie 2.1,
2.2, 2.3 und 4 wurden entsprechend angepasst. Die TF 2 entfallt, im Plangebiet sind nur noch
Einzelhandelsbetriebe zulassig, wenn es sich hierbei um Verkaufsflachen handelt, die einem im
Plangebiet ansassigen Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet
und diesem raumlich-gegenstandlich deutlich untergeordnet sind. Mdgliche Zielkonflikte zu
bezirklichen Zentrenkonzepten und dem StEP Zentren 3 bzw. der AV Einzelhandel 2014 werden
damit ausgeraumt.

Aufgrund der Bedeutung als innerstadtischer Gewerbestandort in Berlin und der Einhaltung der
Ziele des EpB erfolgen im Bebauungsplan Entwurf fir den noérdlichen Teilbereich
(Gewerbegebiete GE 1.1, GE 1.4, GE 1.6, GE 1.7, GE 1.8, GE 2.1, GE 2.2, GE 2.3 und GE 4)
weitergehende Ausschliisse fur nicht produktionsgepréagte Nutzungen.

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Abteilung Jugend, Umwelt, Gesundheit, Schule und Sport —
Umwelt- und Naturschutzamt (Stellungnahme vom 20.02.2017)

1. Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen derzeit keine Bedenken. Etwaige
Larmproblematiken bzgl. der jeweiligen Geb&udenutzungen kénnen durchaus auftreten, sind
aber im jetzigen Planungsstand nicht absehbar und mdssen ggf. im Baugenehmigungsverfahren
im Einzelfall geprdft werden.

2. Bodenschutz/Altlasten

2.1 Das Grundstick Lankwitzer Str. 45-57 wird unter der Nummer BBK 272 im
Bodenbelastungskataster des Landes Berlin gefihrt. Die Aufnahme erfolgte aufgrund der
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langjahrigen Nutzung als Gaswerk im Zeitraum von 1900 bis 1996. Im Plangebiet lagen
Produktionsanlagen der Gaserzeugung, die nach Stilllegung sukzessive beseitigt worden sind.
Fdr die Flachen liegen umfangliche Recherchen und Untersuchungsergebnisse vor, die eine
Bewertung der relevanten Bodenbelastungen hinsichtlich des bodenschutzrechtlich bestehenden
Handlungsbedarfs ermdglichen. Fir Teilflachen wurden Mal3nahmen zur Sanierung des Bodens
bzw. des Grundwassers durchgefihrt.

Zur Regelung der Verfahrensweisen wurden 2006 und 2007 zwischen dem Bezirk und der
GASAG als friiheren Grundstiickseigentiimer mehrere 6ffentlich-rechtliche Sanierungsvertrage
geschlossen, in die der aktuelle Grundstiickseigner eingetreten ist. Wie in der Begriindung
ausgefihrt, werden fir 3 Teilflachen differenzierte MaRnahmen vereinbart. Die Sanierung der
benannten Teilflache Il (Bahnentladung) ist abgeschlossen. Die Grundwassersanierung im
Bereich der Teilflachen Il A und 1l B wird seit 2009 erfolgreich betrieben und kann in absehbarer
Zeit abgeschlossen waren.

Fdr alle dbrigen Flachen wurde seitens der Behodrde bestatigt, dass die orientierende Erkundung
abgeschlossen ist und bei unveranderter Nutzung nach zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusse
bestehendem Kenntnisstand keine weiteren Maflinahmen verlangt werden.

2.2 Der B-Plan 7-80 ermdglicht die Uberbauung der jeweiligen Parzellen und weist zuséatzlich in
Form offentlicher bzw. privater Parkanlagen sensible Nutzungen aus. Entsprechend der
sanierungsvertraglichen Festsetzungen ist im Einzelfall zu prifen, ob bauvorbereitend bzw.
baubegleitend erganzende Bodenuntersuchungen bzw. Sicherungs- oder
Sanierungsmafinahmen zu verlangen sind.

Grundsatzlich ist davon auszugehend, dass die Eignung der Flachen fiir eine gewerbliche
Nutzung gegeben ist bzw. durch entsprechende bauliche MaRRnahmen hergestellt werden kann.
Fdr die als Parkanlage auszuweisenden Flachen liegen konkrete Hinweise auf relevante
Bodenbelastungen vor. Die Eignung eine sensible Nutzung ist daher gesondert nachzuweisen.
Hierzu sind ergdnzende Boden- und Bodenluftuntersuchungen durchzufiihren. Ein
entsprechendes "Untersuchungskonzept wird vom Umwelt- und Naturschutzamt vorbereitet. Eine
abschliel3ende Bewertung und Stellungnahme kann erst nach Abschluss und Bewertung der
entsprechenden Untersuchungen erfolgen.

2.3 Die Belastung der Boden o6stlich der StrafRe "Am alten Gaswerk" ist infolge der spezifischen
Vornutzung nachweislich geringer als westlich der Strafl3e. Dort befanden sich die wesentlichen
Produktionsanlagen, in deren Umfeld es bis in die 1980er Jahre zu einem massiven
Schadstoffeintrag gekommen ist. Dort sind riickbaubegleitend und oberflachennah MaRRnhahmen
zur Bodensanierung ausgefihrt worden. Nachvollziehbare Sanierungsnachweise bzw.
Dokumentationen liegen nur fir Teilflachen vor. Nachuntersuchungen aus 1995 und 1998
bestatigen dass relevante Restbelastungen wu.a. an polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK), Phenolen und fliichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTX)
vorhanden sind. Dies bestatigen auch die Messwerte aus dem seit 1995 regelmafig
durchgefiihrten Grundwassermonitorings. Die in der ANLAGE 1 bezeichneten Teilflachen sind im
Plan als "erheblich mit Schadstoffen belastet” zu kennzeichnen.

2.4 Versickerungsfahigkeit

Ansatze zur Versickerung des Niederschlagswassers sind fiir das Plangebiet im Grundsatz zu
begriiRen. Im wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren ist jeweils der Nachweis zu fihren, dass sich
die vorhandenen Boden- und Grundwasserbelastungen nicht nachteilig auswirken bzw. nicht
nachteilig beeinflusst werden. Potenzialflachen fiir die Niederschlagswasserversickerung liegen
insbesondere aul3erhalb der zu kennzeichnenden Belastungsbereiche.
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3. Natur- und Artenschutz
3.1 Geholze

Auf den Grundstiicken des Plangebiets befinden sich Gehdlze, die im Rahmen von Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen gepflanzt worden sind. Diese sind nach 8§ 2 Abs. 2
Baumschutzverordnung (BaumSchVO) auch geschitzt, wenn Einzelbdume das Mal} des
Absatzes 1 noch nicht erreicht haben, da sie Ersatzpflanzungen im Sinne des § 6 BaumSchVO
sind. Entsprechend sind diese Pflan- zungen geschiitzt und zu erhalten. Wir bitten um Aufnahme
dieses Verweises in den Umweltbericht

3.2 Baumhohlen

Dauerhaft geschiitzte Lebensstétten in Form von Baumhohlen in Altbdumen und Nischen an
Gebéauden liegen ebenfalls vor. Die Gutachter haben im Geltungsbereich 33 Baume als Quartiere
fdr Fledermause aufgrund von Ast- und Spechthéhlen oder vorhandenem Hohlraum festgestellt
(aus Verkehrssicherungsgriinden waren davon drei zur Fallung freigegeben). Potenzial fiir
Hohlenbriter haben 13 Baume mit nachgewiesenen Spechthéhlen als Nistplatz. Bei 5 Baumen
war die Eignung nicht eindeutig und deswegen fragwdirdig. Antrage auf Befreiung beziglich der
Strukturen an Baumen (Baumhdohlen, Nistplatze etc.}, welche dauerhaft von der Avifauna genutzt
werden, sind gemaf der Berliner BaumSchVO an die untere Naturschutzbehdrde zu richten. Wir
bitten um Aufnahme dieses Verweises in den Umweltbericht

3.3 Textliche Festsetzung

In den textlichen Festsetzungen Nr. 11 und Nr. 13 ist zu erganzen, dass die Nachpflanzung bei
Abgang der Baume durch gebietsheimische Arten erfolgen soll.

3.4 Avifauna

Das Jagdrevier des Turmfalken, die gegenwartig noch vorhandenen Brachflachen auf dem
GASAG-Gelande, wird durch das Vorhaben zum Grofiteil tberbaut. Es ist durch einen
Sachverstandigen zu klaren, ob die Verkleinerung seines Jagdrevieres den Turmfalken zur
Aufgabe des Brutstandortes veranlassen wiirde. Dardber hinaus ist zu beachten, dass der
Turmfalke zu den streng geschitzten Vogelarten nach Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchVvO) zahlt und gemald dem § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten wild lebende
Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeichen erheblich zu
stdren. Entsprechend ist die Bauzeit au3erhalb der Brutzeit und Aufzucht des Turmfalken zu
legen. Die weitere Vergehensweise bzgl. des Turmfalken im Planverfahren ist mit der
Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima abzustimmen.

In Kapitel 2.2.2 des Umweltberichtes sind die im Vorhabengebiet auftretenden Brutvogel- und
Vogelarten aufgefiihrt. Die Spalte Rote Liste Deutschland (RL D) ist nach der "neuen” Roten Liste
der Brutvogel Deutschlands (5. Fassung, 30. November 2015) zu aktualisieren.
Dementsprechend wird der Gartenrotschwanz in der Vorwarnliste und der Star in der Kategorie
3 - gefahrdet gelistet. Die Auswirkungen auf diese Arten sind in der artenschutzfachlichen
Betrachtung im Kapitel 3.1.11 des Umweltberichtes naher zu erlautern. Zumal beide Arten als
Brutvogel des Vorhabengebietes nachgewiesen wurden.

Im Kapitel 3.1.11 wird als Vermeidungs- und Verminderungsmalnahme aufgefiihrt, dass die
Fallung von Baumen aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten erfolgen SOLLTE. Die untere
Naturschutzbehdrde weist darauf hin, dass diese Malinahme zur Abwendung des Eintretens der
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zwingend

158



Begriindung zum Bebauungsplan 7-80

erforderlich IST. Aufgrund dessen bitten wir um eine Umformulierung, dass eine Fallung der
Baume aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit zu erfolgen hat. Wir bitten um eine verbindliche
Regelung im Umweltbericht

Des Weiteren wird als vorgezogene Mal3nahme aufgefiihrt, dass fir den Verlust von Brutrevieren
der Vogelarten der Halboffenlandschaft (Feldsperling, Kuckuck, Neuntdter) voraussichtlich eine
Flache auRRerhalb des Geltungsbereichs abgestimmt und hergerichtet werden soll. Aus Sicht der
unteren Naturschutzbehdérde ist hier zu ergénzen, dass das Ersatzhabitat (insbesondere Fiir den
Neuntéter) im raumlichen Zusammenhang mit den bestehenden Revieren der betroffenen
Brutvogel stehen soll.

Potenzielle Ersatzflachen sind im B-Planverfahren zu bewerten und im Ergebnis der Bewertung
als Ersatzflachen im Bebauungsplan festzusetzen. Die weitere Vergehensweise bzgl. des
Neuntoters im

Planverfahren ist mit der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima abzustimmen.

Aufgrund des rechtlichen Schutzstatus sind CEF-MaRnahmen (Mafinahmen zur dauerhaften
Sicherung der 0©kologischen Funktion) erforderlich. Bei der Prifung ist SenUVK mit
einzubeziehen. Fir das weitere Bebauungsplanverfahren wird empfohlen:

e Untersuchung, ob ein Aufwertungspotenzial nordlich der fir das Logistikzentrum bereits
hergestellten MaRnahmenflache besteht

¢ Prifung, ob MaZnahmenflache am Hafen geeignet sind und eventl. Erweiterung nérdlich des
Gebaudes von Kaisers/Tengelmann (Flache 30, potenzielle Entwicklungsflache)

3.5 Fledermause

Im Gebiet kommen 4 Fledermausarten vor. Fir Fledermausarten hat der Geltungsbereich
aufgrund seiner vielfaltigen Habitatstrukturen gemaR der Einstufung der Gutachter eine hohe
Wertigkeit. Insbesondere das Areal um die historischen Gebdude und der Stra3enzug "Altes
Gaswerk Mariendorf" gelten als Jagdhabitat von besonderer Bedeutung. Alle Fledermausarten
sind auf bestehende Hohlen und Spalten an Baumen und Gebauden als Quartiere angewiesen.
Nach der Roten Liste Berlins sind alle im Gebiet vorkommenden Arten als geféhrdet eingestuft.
Bei Féllungen oder Gebaudesanierungen sind gemafl Kapitel 3.1.11 unter anderem folgende
fledermausspezifische MalRnahmen zu ergreifen: zum einen SOLLTE eine Fallung von Baumen
auBBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit erfolgen und zum anderen SOLLTEN zur Kompensation
pro zu fallenden Hoéhlenbaum Fledermausersatzquartiere in einem Verhaltnis von 1:3 an Baumen
im Umfeld angebracht werden. Die untere Naturschutzbehérde weist darauf hin, dass diese
Maflnahmen zur Abwendung des Eintretens der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG zwingend erforderlich sind. Aufgrund dessen bitten wir um eine Umformulierung, dass
eine Fallung der Baume auRRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit zu erfolgen HAT und dass ein
Kompensationsverhaltnis von 1:3 umzusetzen IST. Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass
madgliche Abriss- und Rodungsarbeiten auf3erhalb der Fortpflanzungszeit und der
Uberwinterungszeit (da auch gemaR den Untersuchungen Winterquartiere nicht ausgeschlossen
werden konnen) der nachgewiesenen Fledermausarten erfolgen mdssen. Wir bitten um eine
Umformulierung und eine verbindliche Regelung im Umweltbericht

Sollten sich durch die Begutachtung durch den Fachmann Art- bzw. Quartiernachweise am
vorhandenen Gebaudebestand und somit eine erhebliche Beeintrachtigung der nach Anhang IV
FFHRIichtlinie geschiitzten Fledermausarten ergeben, so obliegt die Zustandigkeit fir den Antrag
auf Befreiung von den Zugriffsverboten des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG bei der oberen
Naturschutzbehorde, der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima.
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3.6 Zauneidechse

Die Untersuchung von 2014 mit Nachweis der Art unmittelbar angrenzend an den
Geltungsbereich

reicht nicht mehr aus, um sicher auszuschlief3en, dass sich aktuell Zauneidechsen innerhalb des
Geltungsbereichs befinden. Aufgrund dessen ist bei Bebauung des Vorhabengebietes ein
Eintreten der Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1, Nr. 1 und 3 BNatSchG maoglich. In den im
Kapitel 3.1.11 aufgefihrten artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen wird zur
Abwendung der Verbotstatbestdnde des § 44, vorgeschlagen, dass: bei einer zeitlichen Distanz
zwischen Kartierung und Beginn einer Bauphase von mehr als 2 Jahren das Vorkommen von
Zauneidechsen erneut dberprift werden SOLLTE. Als zweite Malinahme ist aufgefiihrt, dass: Um
das Einwandern von Zauneidechsen aus dem ndrdlich gelegenen Habitat in ein Baufeld zu
verhindern, SOLLTE am Rande des PhotovoltaikGelédndes ein Schutzzaun errichtet werden. Die
untere Naturschutzbehdrde weist darauf hin, dass diese MaRRnahmen zur Abwendung des
Eintretens der Verbotstatbestande zwingend erforderlich sind. Aufgrund dessen bitten wir um
eine Umformulierung, dass zum einen das Vorkommen der Zauneidechse erneut zu dberprifen
IST und zum anderen ein Schutzzaun am Rande des PhotovoltaikGel&ndes zu errichten IST. Wir
bitten um eine Umformulierung und eine verbindliche Regelung im Umweltbericht.

3.7 Schmetterlinge/Tagfalter

Das Vorhabengebiet besitzt gemaR Kapitel 2.2.2 des Umweltberichts eine héhere Wertigkeit fir
Tagfalter. Es kommen 6 Arten vor, die nach dem BArtSchVO als besonders geschiitzt eingestuft
werden. Eine Diskussion der Auswirkungen durch die Festsetzung des B-Plans auf die besonders
geschitzten Arten und Malinahmen zur Vermeidung und Verminderung bzw. vorgezogene
Maflnahmen fehlen in der artenschutzrechtlichen Bewertung des Kapitels 3.1.11. Dies ist zu
erganzen. Da diese Arten zum Teil Zielarten des Biotopverbundes in Berlin darstellen und gemaf
der BArtSchVO besonders geschiitzt sind, sieht die untere Naturschutzbehérde diese Arten als
untersuchungsrelevant an.

3.8 Geschiitzte Biotope

Gemal Kapitel 3.1.8 des Umweltberichtes zum Bebauungsplan ist von der Durchfihrung der
Planung ein ca. 1.000 m? groRer Sandtrockenrasen betroffen, der in Berlin nach h § 30 BNatSchG
i.V.m. 8 28 NatSchG BIn gesetzlich geschdiitzt ist. Wir bitten um genaue Lokalisierung der
Trockenrasenflachen im Umweltbericht. Dariiber hinaus sind im Rahmen der Erstellung des
Umweltberichtes  aufwertbare  Flachen im  raumlichen Zusammenhang zu den
Trockenrasenstandorten zu finden und als Ausgleichflachen im B-Plan festzusetzen (Ausweisung
als Flachen fdr Natur und Landschaft). Wir bitten dies in den Umweltbericht aufzunehmen und
eine verbindliche Regelung dafir zu finden. Folgende Flachen sind unserer Meinung nach auf
eine Eignung als Ersatzstandorte zu prdfen:

Eine Ausnahme von den Verboten des § 30 BNatSchG kann vom Umwelt- und Naturschutzamt
nur erteilt werden, wenn ein qualitativ und quantitativ gleichwertiger Ersatz nachgewiesen wird.

3.9 Biotopflachenfaktor (BFF)

Fdr das Plangebiet setzt der Landschaftsplanes 7-L-2 Grof3beerenstral3e im Bezirk Tempelhof
Schoneberg von Berlin Ortsteil Mariendorf/Marienfelde (vom 11 . Januar 2011) einen
Biotopflachenfaktor von 0,3 verbindlich fest. Die bestehende Festsetzung ist im B-Plan zu
beachten. Unter Abzug der offentlichen Stral3enflachen ergibt sich fiir das dann verbleibende
Plangebiet von 198863 m rechnerisch ein Anteil "naturhaushaltswirksamer Flachen"
(Biotopflachenanteil) von 59658 m?.
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Als Biotopflachen kénnen 20795 m? éffentliche und private Griinflachen angerechnet werden .
Anzurechnen sind auch 2728 m? unversiegelte Flachen fiir die Baufelder die aufgrund der
textlichen Festsetzung Nr,4 inkl. Nebenanlagen nur zu 80% (BFF 0,2) versiegelt werden kdonnen.
Ein ausreichender Biotopflachenanteil kann dariiber hinaus nachgewiesen werden, wenn fir die
in der textlichen Festsetzung 12 benannten Baufelder ( 120069 m?) ein BFF von 0,3 festgesetzt
wird. Fdr die Baufelder fir die mittels der textlichen Festsetzung 8 eine GFZ von 1,0 zugelassen,
die Versorgungsflache sowie die ausgewiesenen Verkehrsflachen (insgesamt 65336 m2) kann
der notwendige BFF durch die Anrechnung der aufgewiesenen offentlichen und privaten
Griinflachen (20795 m?) nachgewiesen werden.

Im Umweltbericht, Tab.9,5.80 wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der auszuweisenden
Griinanlagen, im Bereich des ehemaligen Gasbehalterstandorts 2500 m? durch Lagerflachen
versiegelt sind. Die 0.g. Bilanzierung setzt voraus, dass diese Flachen entsiegelt werden. Im
Rahmen des geplanten stadtebaulichen Vertrags sollte eine entsprechende Verpflichtung des
Grundstiickseigentiimers aufgenommen werden.

4. Klimaschutz

In Kapitel 3.1 .5 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ist dargestellt, dass gemal} des
Umweltatlas (Stadtklima 2015) die thermische Situation im Bestand bereits als ungdnstig
eingestuft wurde. Entsprechend wird eine Zunahme der Versiegelung, wie im B-Plan geplant,
eine weitere Verschlechterung der klimatischen Verhéltnisse bewirken. Als MaBhahmen gegen
die Verschlechterung der klimatischen Bedingungen durch die Versiegelung werden im Kapitel
3.1 .5 die Umsetzung des Biotopflachenfaktors (BFF) und des Landschaftsprogramms benannt.
Dem kann durch die o.g. Festsetzungen Rechnung getragen werden.

Diese Malinahmen sind zu konkretisieren, besonders nach den Vorgaben des Step Klima konkret
zur Minimierung von stadtischer Uberhitzung. Beispielsweise durch folgende MalRnahmen:

1. Dachgestaltung (z.B. Blaugriine Dacher, Retention von Regenwasser auf dem Dach-hohes
Flachenpotenzial durch neue Gebaude),

2. Fassadengestaltung,

3. Erhohung der Rickstrahlung (Albedo)(Hoher Solar Reflectance Index fir Oberflachen, die
nicht entsiegelt werden kénnen z.B. heller Asphalt) ,

4. Hoher Verschattungsgrad bspw. durch GroRRbaume oder Baumreihen (ebenfalls Vorteil durch
Verdunstungskdhlung der Baume),

5. Urban Wetlands zur Kdihlung (Wasserbecken zur Kihlung als Gestaltungselement und
Regenwasserriickhalt)

Im Rahmen des B-Planverfahrens ist, aus unserer Sicht, ein MalRnahmengesamtkonzept in
Anlehnung an den SteP Klima zur Minderung der Auswirkungen der zusatzlichen Versiegelung
auf das Klima im Sinne eines "klimaneutralen" Stadtquartiers zu erarbeiten. Die Malinahmen sind
im Bebauungsplan festzusetzen. Wir bitten um Ber(icksichtigung.

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Da die
genannten Betriebe mit Ausnahme der Brauerei aul3erhalb des Bebauungsplangebietes liegen
sowie die Verkehrsemissionen separat zu beriicksichtigen waren, wird eine Festsetzung von
Gerauschkontigentierung im Bebauungsplan nicht fur zweckmaf3ig erachtet. Die Nutzungen
innerhalb des Plangebietes Marienpark entsprechen den in einem Industriegebiet zulassigen
Anlagen. Etwaige Larmproblematiken einzelner geplanter Gebaudenutzungen sind im jetzigen
Planungsstand nicht absehbar und muissen ggf. im Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall
geprift werden. Es wird in diesem Zusammenhang auf das Gebot der Ricksichtsnahme
hingewiesen (8 15 Abs. 1 BauNVO).
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Zur Beurteilung von Auswirkungen gem. 16. BImSchV der auszubauenden und als Neubau zu
wertenden Stralle ,Altes Gaswerk Mariendorf* erfolgte eine schalltechnische Untersuchung
(Wolfel, 2019). Fur die Stral’e wurde eine nachtliche Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h
berlcksichtigt. Im Ergebnis werden im Plangebiet und der umliegenden Randnutzung an der
RingstralBe und Lankwitzer Strale die Immissionsgrenzewerte der 16. BimSchV eingehalten,
Ausnahmen stellen das innerhalb des Plangebiets liegende Gebaude Lankwitzer StralRe
Mariendorf 1 und das DHL-Logistikgeb&ude, Altes Gaswerk Mariendorf 26 dar. Hier werden die
Immissionsrichtwerte im Nachtzeitraum geringfugig (1dB(A)) uberschritten. Da beim DHL-
Logistikgebaude an dem Fassadenabschnitt keine Blro- und Aufenthaltsraume liegen, erfolgt
keine Beeintrachtigung gesunder Arbeitsverhaltnisse. Das am Eingangsbereich zum Marienpark
gelegene und gegenwartig ungenutzte Gebaude befindet sich im Eigentum des Vorhabentréagers,
bei einer spateren Nutzung kdnnen mdgliche passive SchallschutzmaRnahmen berlcksichtigt
werden.

Zu 2.1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2.2. Die Anregungen werden berlcksichtigt. In Abstimmung mit dem BA Tempelhof-
Schoéneberg, Umwelt- und Naturschutzamt wurden ergénzende Untersuchungen zur Boden und
Bodenluftbelastung fir drei betroffene Griinflachen (fugro, 2017) durchgefihrt. Auf Grundlage
des bestatigten Untersuchungskonzeptes wurden im Ergebnis keine Uberschreitungen der
jeweiligen Prifwerte festgestellt, so dass keine Bedenken fir eine Nutzung als Parkanlage
bestehen. Auch lieRen sich die z.T. hohen Schadstoffbelastungen, welche in friheren
Untersuchungskampagnen festgestellt worden sind, nicht bestétigen.

Zu 2.3. Die Anregungen werden bertcksichtigt. Der dargestellte Bereich des Plangebiets
(westlicher Teilbereich abzlglich der an der Lankwitzer Stral3e gelegenen Baugebiete) wird im
Bebauungsplan Entwurf als erheblich mit Schadstoffen belastete Flache gekennzeichnet.

Zu 2.4. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Auf Grundlage einer Untersuchung zur
Versickerungsfahigkeit des Bodens unter der Beriicksichtigung der Altlastensituation und der
Bodenbeschaffenheit wurde eine Regenwasserbewirtschaftungskonzeption in einer ersten
Bearbeitungstiefe (Voigt Ingenieure, 2018) erstellt und mit den Berliner Wasserbetrieben und
SenUVK Il D 25 vorabgestimmt. Die Wahl der Mallnhahmen der Regenwasserbewirtschaftung
erfolgte unter Beriicksichtigung der Standort- bzw. Untergrundverhdltnisse wie Altlasten,
Durchlassigkeit des Bodens und Grundwasserflurabstand. Eine Versickerung in das
Grundwasser soll in Teilbereichen des GE 4 (Baufeld 20) 6stlich der Strale Altes Gaswerk
Mariendorf durchgefiihrt werden.

Weitergehende klimarelevante Malinahmen entsprechend des StEP Klima konkret sollen im
Zuge der vertiefenden Geb&aude- und Freiraumplanung gepruft werden.

Zu 3.1. Der Hinweis wird bertcksichtigt. Der Verweis wurde im Umweltbericht aufgenommen.
Zu 3.2: Der Hinweis wird bertcksichtigt. Der Verweis wurde im Umweltbericht aufgenommen.
Zu 3.3: Der Hinweis wird bertcksichtigt. Die entsprechenden Festsetzungen werden erganzt.

Zu 3.4: Die Hinweise werden bericksichtigt und in den Umweltbericht aufgenommen. 2017
erfolgte eine erneute faunistische Kartierung des Geltungsbereiches und der nérdlich gelegenen
Naturflache (CEF-Flache) mit Schwerpunkt auf den planungsrelevanten Arten. Der
Untersuchungsumfang wurde mit der Fachbehérde abgestimmt und nimmt den in der
Stellungnahme geforderten  Klarungsbedarf auf. Zudem wurde ein Arten- und
Biotopschutzkonzeptes erarbeitet, welches in Ausziigen in den Umweltbericht eingeflossen ist.
Dabei wurde eine umfangreiche Flachenkulisse erarbeitet mit MalRhahmen zur dauerhaften
Sicherung (CEF-Mallnahmen), die der Bebauungsplan tbernommen und festgesetzt hat. Die
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Erarbeitung erfolgte in enger Absprache und mit Bestéatigung der Unterer und Oberer
Naturschutzbehérden. Enthalten sind Aussagen zur Verkleinerung des Jagdreviers des
Turmfalken. Bei der Uberarbeitung der Brutvogel des Geltungsbereiches erfolgte die Einteilung
nach der Roten Liste der Brutvogel Deutschlands (5. Fassung, 30. November 2015).
Ersatzhabitate im raumlichen Zusammenhang mit den bestehenden Revieren konnten fir die
betroffenen Brutvdgel (hier insbesondere fir den Neuntdter) ausgewiesen und festgesetzt
werden.

Zu 3.5: Die Hinweise zu moglichen Mafinahmenerfordernissen fur Fledermause werden
bertcksichtigt und im Umweltbericht aufgenommen.

Zu 3.6: Der Hinweis wird bertcksichtigt. Der Verweis wurde im Umweltbericht aufgenommen.

Zu 3.7: Die Hinweise zum Untersuchungsbedarf fir Schmetterlinge / Tagfalter wurden
bertcksichtigt. Diese Artengruppen wurden ebenfalls 2017 untersucht. Die Ergebnisse wurden in
das Arten- und Biotopschutzkonzept und in den Umweltbericht eingearbeitet. Die im
Bebauungsplan festgesetzt Flachenkulisse berticksichtigt auch diese Artengruppen und zeigt
MalRnahmen auf.

Zu 3.8: Die Hinweise zum geschitzten Biotop Trockenrasen (8 30 BNatSchG) wurden
berlcksichtigt. Eine Abgrenzung der Flache lag zum Vorentwurf zwar vor, wurde aber
versehentlich der UNB nicht mitgeliefert. Dieses wurde im Rahmen der Abstimmung nachgeholt.
Bei der Uberplanung von geschiitzten Biotopen ist ein Antrag auf Ausnahme erforderlich.
Voraussetzung fiir die Erteilung einer Ausnahme ist ein gleichwertiger Ersatz. Die erarbeitete
Flachenkulisse beinhaltet einen qualitativ und quantitativ gleichwertigen Ersatzstandort fur
Trockenrasen, der im Bebauungsplan als Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt wird.

Zu 3.9: Die Hinweise werden berucksichtigt und im Umweltbericht aufgenommen. Mit der
zustandigen Fachbehorde fand zwischenzeitlich eine Abstimmung zu diesem Thema statt. Die
Aufteilungen und Zuordnungen werden entsprechend der Abstimmungen angepasst. Im Laufe
des Verfahrens haben sich einige wesentliche Rahmenbedingungen geéndert, die zu
Umplanungen gefihrt haben und dementsprechend Auswirkungen auf die konkrete Berechnung
des BFF und den nachzuweisenden Flachen haben. Diese wurden im Umweltbericht
aufgenommen. Der Hinweis zur Entsiegelung wird bertcksichtigt und im Umweltbericht
aufgenommen, dass eine verpflichtende Regelung in einen stadtebaulichen Vertrag einzuflieen
hat.

Zu 4. Die Hinweise werden bericksichtigt und in den Umweltbericht aufgenommen.
Klimarelevante Auswirkungen gehen von mehreren Festsetzungen aus, wie der festgesetzten
GRZ und dem Biotopflachenfaktor, sowie der umfangreichen Griin- bzw. Ausgleichsflachen, die
einen klimawirksamen Freiflachenanteil sichern stellen.

Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, XC 2 (Stellungnahme vom 16.02.2017)

Sofern die StralRen als offentliches StraRenland gewidmet werden sollen, sind die vorhandenen
Gasleuchten (z.B. in der StraRe Altes Gaswerk Mariendort und Im Marienpark) und auch die
vorhandenen Elektroleuchten zwingend zu ersetzen. Die vorhandenen Leuchten werden nicht
libernommen.

Ein Beleuchtungskonzept ist zu erstellen und die Beleuchtungsplanung ist mit dem Manager der

offentlichen Beleuchtung (Stromnetz Berlin GmbH) und mit dem Bereich SenUVK XOB
abzustimmen. Dies ist Voraussetzung fiir die Ubernahme der neu errichteten Anlangen in den
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Bestand der offentlichen Beleuchtung. Die Kosten fiir die Beleuchtungsmafnahme sind in die
BaumafRnahme mit aufzunehmen und tragt der Bauherr.

Zum Bebauungsplanverfahren 7-80 Marienpark mdchte ich vorsorglich darauf hinweisen, dass
die Kosten fiir die Beleuchtungsmalnahme in die BaumalRnahme aufzunehmen sind und ein
Beleuchtungsprojekt beim Betreiber der offentlichen Beleuchtung Berlins einzureichen ist. Mir
liegt noch kein offizieller Vorgang von Ihnen vor.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die StralRe
“Altes Gaswerk Mariendorf” wird auf Grundlage von Abstimmungen mit dem BA Tempelhof-
Schoneberg, StraRen- und Griinflachenamt, FB Stral3enplanung entsprechend als 6ffentliche
Stral3e ausgebaut, eine Vorplanung liegt bereits vor. In diesem Zusammenhang wurden auch
Anforderungen an die Stra3enbeleuchtung bertcksichtigt, eine weitergehende Abstimmung mit
SenUVK, XC2 wird im weiteren Planungsverfahren vorgenommen.

Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, X Ol 12 (Stellungnahme vom

13.02.2017)

Die Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz-Abteilung Tiefbau,
Objektmanagement Ingenieurbauwerke (SenUVK; X 01) ist fur die Lankwitzer Briicke zustandig.
Die Briicke fihrt im Zuge der Lankwitzer Stral3e dber Bahnanlagen.

1. Treppe
Die Briicke ragt zum Teil in den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinein. Das gilt

insbesondere fiir die Boschungs-/ Wartungstreppe am nordostlichen Widerlager der Briicke
(Anlage 1 und 2). Die Treppe fehlt auf der verwendeten Planunterlage. Die Treppe ist
nachzutragen.

Die zum Briickenbauwerk gehérende Wartungstreppe ddrfte teilweise aul3erhalb des
Geltungsbereichs des 7-80 und teilweise in der GE 2.8 - Flache innerhalb des Geltungsbereichs
liegen. In der Anlage 3 zu dieser Stellungnahme wurde die Treppe und ein Wartungs- und
Sicherheitsstreifen am Briickenbauwerk einskizziert. Die Breite des Streifens betragt 5,00 m ab
BruckenaufRenkante. Die Wartungsflache schlief3t die Treppe ein und geht bis 5,00 m 6stlich
hinter Gesims | Gelander der Briicke (Anlage 2, Foto 1 und 2).

SenUVK, X 01 fordert fiir die angegebene Flache die Festsetzung eines Anlagen- und
Betretungsrechts zugunsten des Tragers der Stral3enbaulast.

Trager der Stra3enbaulast ist das Land Berlin, fiir das SenUVK, X 01 aufgrund des Allgemeinen
Zustandigkeitsgesetzes (AZG) i.V.m. dem Zustandigkeitskatalog AZG Nr. 10 Abs. 6 alle
Aufgaben und Pflichten nach Berliner Stra3engesetz (BerlStrG) fir die Lankwitzer Briicke zu
erfillen hat - insbesondere nach § 7 Abs. 2 und 6.

Solch ein Betretungsrecht wurde beispielsweise mit dem Bebauungsplan 7-1VE am 10.12.2013
festgesetzt -mittels textlicher Festsetzung Nr. 11 fir den Bereich am Widerlager der
Kolonnenbricke.

Fdr die Lankwitzer Briicke geht es um das gleiche Recht; da SenUVK, X Ol das Briickenbauwerk
mindestens dreimal jahrlich zum Zwecke der Bauwerksiiberwachung und -prifung nach DIN
1076 von allen Seiten erreichen und handnah prifen muss. Dardber hinaus sind zu gegebener
Zelt Reparatur- oder Instandsetzungsmalnahmen erforderlich, die nur unter Nutzung des
Bereichs neben der Treppe erfolgen kénnen - wie zum Beispiel das Aufstellen eines Gerdistes
oder das Aufgraben zwecks Bauwerksneuabdichtung usw. .
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Fur die Lankwitzer Briicke geht es zusatzlich um ein Anlagenrecht zugunsten des Tragers der
Strallenbaulast, denn die Bauwerkstreppe ist Bestandteil der Briicke und gehért nach BerlStrG
zur offentlichen Stral3e, obwohl sich die Treppe aulRerhalb der StraRenbegrenzungslinie auf dem
anliegenden Privatgrundstiick befindet. Eine entsprechende Festsetzung soll auch verhindern,
dass der Wartungs- und Sicherheitsstreifen vom Grundstiickseigentiimer oder Dritten
abgegraben oder als Lagerflache benutzt wird.

2. Briickenwiderlager einschl. Fundament

Das ostliche Widerlager und dessen Fundament befinden sich teilweise innerhalb des
Geltungsbereichs des 7-80 und zwar in dem goldocker unterlegten Bereich der Lankwitzer
Stral3e. Eine zeichnerische Darstellung dieser, an der Oberfliche nicht sichtbaren
Briickenbestandteile ist entbehrlich. Diese Briickenbestandteile befinden sich innerhalb einer
Flache, die mit dem Bebauungsplan als o6ffentliche StraRenverkehrsflache gemafl BerlStrG
festgesetzt werden soll. Alle fiir die Briicke erforderlichen Rechtsgrundlagen sind damit tiber den
Bebauungsplan gegeben.

3. Offentliche Parkanlage

Nicht zuletzt wird der Hinweis gegeben, bei der Planung fir die 6ffentliche Parkanlage auf die
Zustandigkeit von SenUVK, Abt. Tiefbau fur Planung, Bau und Unterhaltung der im
Zustandigkeitskatalog AZG Nr. 10 Abs. 6 aufgefiihrten Ingenieurbauwerke zu achten.

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Anregungen werden zum Teil bertcksichtigt. Im
Bebauungsplanentwurf wird fir die Flache der Treppe im GE 2.8 ein Gehrecht flir den Trager der
Strallenbaulast festgesetzt. Die Festsetzung eines Anlagenrechtes im Bebauungsplan ist nicht
moglich, in der textlichen Festsetzung wird jedoch eine Freihaltung des Bereiches der
Treppenanlage von Bepflanzungen und Nebenanlagen geregelt.

Zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 3. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Vattenfall Europe Business Service GmbH (Stellungnahme vom 17.02.2017)

1. In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen, die Netzstation
N33859, eine begehbare Netzstation 68174, die Ubergabestationen U32942, U17573, U33641
sowie ein Kabelverteilerschrank 10962 der Stromnetz Berlin GmbH. Plane mit den vorhandenen
Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem Schreiben. Des Weiteren teilen wir mit, dass in dem
angegebenen Bereich das Netzprojekt 53394 in Planung ist. Uber Planungen oder
Trassenfdhrungen fiir die Versorgung méglicher Kunden nach der Bebauung kénnen wir zurzeit
keine Aussage treffen.

2. Wir weisen darauf hin, dass der auf Seite 11 ("Elektrizitat") der Begriindung erwéhnte "Trafo
(im Marienpark Nr. 9)" nicht zum Anlagenbestand der Stromnetz Berlin GmbH gehort.

3. Die beigefiigte "Richtlinie zum Schutz von 1 - 110kV Kabelanlagen”, die "Richtlinie zum Schutz
von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin" und die “Allgemeinen Hinweise fiir
Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben" sind genau zu beachten.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge
der weiteren Leitungsplanungen durch den Vorhabentrager bericksichtigt.

Zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Zu 3. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der weiteren Leitungsplanungen
durch den Vorhabentrager beriicksichtigt.

Netzgesellschaft Berlin Brandenburg - NBB (Stellungnahme vom 01.02.2017)

1. Im Bereich des Bebauungsplanes liegt die Erdgas-Transportleitung DN 600 (PN 40) 3 KA. Sie
wird mit einem Betriebsdruck bis zu 40 bar betrieben. Es gilt Lebensgefahr, wenn diese
Hochdruck-Gasleitung beschadigt wird. Diese Hochdruck-Gasleitung unterliegt besonderen
Sicherheitsbestimmungen. Wir bitten um Beachtung.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der o6ffentlichen
ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Dardber hinaus notwendige
Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemafi3 § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan
festzusetzen. Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Begriindung ist
folgendes zu beachten bzw. in die weitere Planung einzuarbeiten:

2. Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmaflnahmen ein Abstand zu Leitungen von
mindestens 2,5 m von der Rohrau3enkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten.
Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB SchutzmalRnahmen
festzulegen . Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei
Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde B&ume einzupflanzen, wobei
gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen
Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter
ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte
einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim
Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt
werden. Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der
jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

In Threm angefragten rdumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Betriebsdruck grofl3er
4 bar. Gemalf den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der
Nahe dieser Hochdruck-Erdgasleitung die Bauausfiihrenden vor Ort einzuweisen.

Kabelanlagen sind in der vorgefundenen Lage zu belassen. Veranderungen sind unzulassig.
Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum den
dargestellten r&dumlichen Bereich tberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer
Auskunft der NBB vorzulegen.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge
der weiteren Leitungsplanungen durch den Vorhabentrédger berlcksichtigt. Innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 7-80 verlauft die Gas-HD-Leitung Uberwiegend
innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache “Altes Gaswerk Mariendorf”. Fir die Leitungen
im Plangebiet bestehen bereits Dienstbarkeiten, so dass im Bebauungsplan kein weiterer
Regelungsbedarf besteht.

Zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der weiteren Leitungsplanungen
durch den Vorhabentréager berticksichtigt.

Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, VIII D 25 (Stellungnahme vom

24.02.2017)
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1. Gegen die Planungsziele an sich bestehen keine grundsatzlichen Einwande, allerdings
bestehen noch erhebliche Unklarheiten und grundsatzlicher Klarungsbedarf beziiglich der
Niederschlagsentwasserung. Wie bereits im Planmaterial angekindigt, empfehle ich friihzeitig
ein Entwasserungskonzept zu beauftragen (s. S. 10) und die Aufgabenstellung mit der
Wasserbehodrde abzustimmen (s.u.).

2. Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Derzeit erfolgt die Entwéasseru.ng des Plangebietes durch Einleitung in den Teltowkanal. Das fiir
die Steuerung der WasserstralR3e zustandige Wasser- und Schifffahrtsamt Berlin hat beim Land
Berl,in die hydraulische Uberlastung des Teltowkanals und die damit verbundene
Steuerungsproblematik des Systems angezeigt. Wir wurden aufgefordert, die Situation zu
verbessern bzw. nicht zu verscharfen.

Eine zunehmende hydraulische BeJastung des Teltowkanals kann sich zudem verscharfend auf
die als Uberschwemmungsgebiet gesicherten Gebiete an der Miiggelspree aus wirken.

Da einerungedrosselten Einleitung in den Teltowkanal somit wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen (s. § 55 Abs. 2 WHG), sind MalRBhahmen zum Rockhalt zu ergreifen. Im Auftrag
von SenUVK werden derzeit die erforderlichen Grundlagen zur Vorgabe der vertraglichen
Einleitmenge erarbeitet. Mit Vorliegen der Ergebnisse (KW 13) wird die zulassige Einleitmenge
mitgeteilt.

Grundsatzlich sind die Mdglichkeiten der Versickerungs sowie der Verdunstung entsprechend
der Zielstellung der Berliner Regenwasserbewirtschaftung (Abwasserbeseitigungsplan Berlin,
2001) zu prifen und auszuschopfen:

e Im Zuge von ErschlieBungen bei Neubauvorhaben sind zusatzliche hydraulische und
stoffiche Belastungen von Oberflachengewéassern weitestgehend zu vermeiden
Mafinahmen zur Abflussvermeidung ist in jedem Fall der Vorrang zu geben,

o Strikte Minimierung des Versiegelungsgrades zur Vermeidung von Regenabfliissen,

e Ergreifen von MaBnahmen zur Vermeidung, Reinigung und Drosselung von Regenabfliissen
am Ort des Anfalls (u.a. Dachbegrinungen, Regenwassernutzung fir auf3erhauslichen
Gebrauch),

¢ Bewirtschaftung des unvermeidbar anfallenden Regenabflusses méglichst nah am Ort des
Entstehans durch MalRBnahmen zur Regenwasserreinigung, Speicherung und Versickerung,

e Semizentrale und dezentrale Malinahmen zur Drosselung und Aufbereitung ungedrosselter
Regenwasserableitungen (u.a. Regenabfluss von StralRen mit hoher Verkehrsdichte) vor
Einleitung in das Oberflachengewasser.

3. Entwéasserung

In der Begriindung zum B-Plan wird davon ausgegangen, dass eine Versickerung nur in
Teilbereichen maoglich ist. Dies wird auf die Untergrundverhaltnisse {Durchléssigkeit des Bodens,
Belastung des Bodens, Flurabstand des Grundwassers) zurlickgefihrt. Nahere Erlauterungen
werden dazu jedoch nicht ausgefihrt. Eine zumindest teilweise Versickerung wird nicht
ausgeschlossen. Grundsatzlich ist eine ortsnahe Verslckerung des Niederschlagswassers der
Vorrang zu geben.

Das Plangebiet ist nicht an das Regenwassernetz der BWB angeschlossen. Zudem sind die
Eigentumsverhaltnisse der im Plangebiet befindlichen Regenwasserleitungen nicht abschliel3end
geklart. Gemald der Begrindung zum B-Plan soll im weiteren Planungsverlauf ein
Regenwasserkonzept erstellt werden. Es wird empfohlen, dabei die folgenden Fragestellungen
einzubeziehen:

o anfallende Nlederschlagsmengen,
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Belastungen des Niederschlagswassers aus der Flachennutzung,

Durchlassigkeit des Bodens,

Bewertung der Artlastensituation durch die Bodenschutzbehorde,

Mdglichkeit zur Beseitigung von Bodenbelastungen zur Versickerung,
Grundwasserverhaltnissen, Schichtenwasser,

Anschlussmaglichkeiten an den Regenwasserkanal der BWB, | - Einleitbeschrankungen in
den Teltowkanal bzw. das Regenwassernetz,

¢ Regenwasserriickhalt mittels Dachbegriinung.

Eine abschlielende Bewertung, ob gegenwartig die Niederschlagsentwasserung fir das
Plangebiet sichergestellt ist, kann erst nach Anfertigung eines Regenwasserkonzeptes erfolgen.

Ich verweise in diesem Zusammenhang auf das Rundschreiben von SenStadt Il C 32 vom
10.02.2010 zu Regelungen zur Versickerung von Niederschlagswasser in Bebauungsplanen.
Dardiber hinaus mache ich darauf aufmerksam, dass eine Eingriffsbilanzlerung fiir das Schutzgut
Wasser erst nach Vorliegen des noch zu erarbeitenden Entwasserungskonzeptes moglich ist.

4. Hinweis zu Grundwasserbenutzungen

Sollen fur die Umsetzung der Planungen Grundwasserbenutzungen erfolgen, ist folgendes zu
beachten:

Das Entnehmen, Zutageférdem, Zutageleiten bl:W. Ableiten von Grundwasser sowie Einbringen
bzw. Einleiten von Stoffen in das Grundwasser stellen nach den Bestimmungen des § 9 Abs. 1
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) Benutzungen dar, die in Verbindung mit 8 46 Abs. 1 Nr. 1
bzw. § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG einer wasserbehordlichen Erlaubnis nach 8§ 8 Abs. 1 WHG
beddirfen.

Um die Auswirkungen der Grundwasserforderung auf Umgebung, Gebaube, Anlagen Dritter
sowie auf Schutzgdter, insbesondere bei Altlasten, zu minimieren, werden haufig
Bauausfuihrungen in "Trogbauweise" (Baugrube mit einer Dichtheit von mindestens 1,5 1/s x
1.000 m? der benetzten Wand- und Sohlflache) gefordert.

Im eigenstandigen wasserbehordlichen Verfahren wird gepruft, welche Auswirkungen die
beantragten Grundwasserbenutzuligen tatsachlich haben werden.

Fur die stofflichen Benutzungendes Grundwassers, d.h. unterhalb des HGWizeHGW, sind die
Anforderungen des 8§ 48 des Wasserhaushaltsgesetzes einzuhalten (Grundwasservertrag-
lichkeit).

In Abhangigkeit von den geplanten Grundwasserentnahmen Ist eine UVP-Vorpriifung oder eine
Umweltvertraglichkeitsprifung im Rahmen des wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens nach § 3a
des Gesetzes dber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in Verbindung mit § 16h des
Berliner Wassergesetzes (BWG) und Nr. 13.3. der Anlage 3 des BWG vorzunehmen.

Weitere zulassungspflichtige Grundwasserbenutzungen sind z.B. das Errichten und Betreiben
von Brunnen und die Erdwarmenutzung.

In den wasserrechtlichen Verfahren (Wasserhaltungen, Brunnen, Erdwarme usw.) erfolgt jeweils
die Beteiligung der zustandigen Altlastenbehdrde. Sind fir den beplanten Bereich Eintréage im
Bodenbelastungskataster BBK oder weitergehende diesbezligliche Erkenntnisse vorhanden,
konnen fir die Feststellung der Erlaubnisfahigkeit und fur die Ausfihrung von
Grundwasserbenutzungen MaRBnahmen zur Ermittlung und/oder Uberwachung der
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Grundwasserqualitdit im Bereich der Grundwasserbenutzungen erforderlich werden (z.B.
Forderwasseruntersuchungen, Grundwassergitemessstellen).

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1. bis 3. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Auf
Grundlage einer Untersuchung zur Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde fir das
Projektgebiet des Marienpark eine Regenwasserbewirtschaftungskonzeption erstellt und mit den
Berliner Wasserbetrieben und SenUVK |l D 25 vorabgestimmt. Diese Grobkonzeption istim Zuge
der weiteren Planung sowie der Entwicklung konkreter Einzelprojekte zu vertiefen. Durch die
Uberwiegend vorherrschenden Bodenbelastungen und ungeeigneten Bodendurchlassigkeiten ist
eine Versickerung nur sehr begrenzt maglich.

Die berechnete Wasserbilanz geht im Ergebnis fir das auf den Gewerbe- und Verkehrsflachen
anfallende Niederschlagswasser von ca. 36 % Verdunstung, 54 % Ableitung und 10 %
Versickerung aus.

Die Moglichkeiten der Versickerung und somit Grundwasseranreicherung sind wie bereits
erwahnt aufgrund der schwierigen Untergrundbedingungen als sehr gering einzustufen. Nur ca.
9,6% des Nettoniederschlages kénnen durch die gewéahlten MalRnahmen dem Boden zugefiihrt
werden. Der Anordnung von Dachbegriinungen in den Entwicklungsgebieten wirkt sich positiv
auf die Verdunstungsraten aus. Hier betragt der Verdunstungsanteil jeweils ca. 36%.

Die Ableitung des Regenwassers im Plangebiet erfolgt gedrosselt und zeitverzogert. Im
Einzugsgebiet-A leiten die Regenwasserabfliisse Uber die Bestandsleitungen der nérdlich
angrenzenden Grundstiicke (derzeitige Nutzung von Photovoltaikanlagen) ab. Die hydraulische
Leistungsfahigkeit dieser Leitungen ist aufgrund der Nennweite und des Gefélles begrenzt,
wenngleich eine Drosselung der Abflisse im Gebiet vorgesehen ist. Fur die Ableitung Uber die
Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf im Einzugsgebiet-E soll ein neuer Regenwasserkanal errichtet
werden. Nach der 6éffentlichen Widmung der Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf wird dieser Kanal
von den Berliner Wasserbetrieben unterhalten.

Zu 4. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Abteilung Bauwesen, Stralen- und Grinflachenamt,
Fachbereich StraRen (Stellungnahme vom 27.02.2017)

1. Fdr die Ausweisung der Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf als 6ffentliche StraRe bedarf es der
Einhaltung der Technischen Vorschriften fir oOffentliches Straenland. In den bereits
stattgefundenen Besprechungsrunden wurde festgestellt, dass gerade die Anschliisse an die
Ringstral3e wie auch an die Lankwitzer Stral3e nicht so ohne weiteres geschaffen werden kdnnen.
Hier sind noch weitere Gesprache erforderlich.

Auch fir die StraRe selber, die als offentliche StraRe fir samtliche Nutzer, also fir den
Fahrzeugverkehr (einschlieBlich Lastkraftwagen), Radfahrer und Ful3ganger eine barrierefreie
Benutzung erlauben muss, bereitet der gegenwartige Zustand einen erheblichen
Anpassungsbedarf. Fir die Einhaltung der Regelquerschnitte nach den anerkannten Regeln der
Technik muss die Querschnittsbreite entsprechend den Forderungen der Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz ggf. noch verbreitert werden. Ansonsten kann eine Ubernahme
der StralRe durch den Bezirk nicht in Frage kommen.

Weiterhin ist die Frage der privaten Briicke lber die Straf3e rechtlich zu klaren. Fiir die Ful3ganger
existiert durch die Absenkung der Stral3e und die vorhandenen Bdschungen ein nicht
notwendiger HoOhenunterschied, der insbesondere fir die FulRganger mit begrenzten
Gefélleverhaltnissen umgesetzt sein muss. Hier ist zu prifen, ob die Briicke abgebaut werden
kann. Hierzu ist auch die TF 15 in rechtlicher Hinsicht zu diskutieren.
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Die alte Fahrzeugwaage mag historisch wertvoll sein, als Bestandteil der 6ffentlichen Stral3e ist
sie jedoch nicht mdglich. Sie ist zuriickzubauen und die StraBenbreite entsprechend anzupassen.

Grundsatzlich ist auch hier eine gleichbleibende Querschnittsbreite lber die gesamte StralRe
anzustreben. Ebenso ist eine ausreichende Beleuchtung und StralRenentwésserung lber
Anlagen der BWB zu gewahrleisten.

Sollten sich alle diese Vorgaben einer offentlichen Straf3e nicht umsetzen lassen, so ware eine
Ausweisung als Private Verkehrsflache anzustreben.

2. Durch die Ausweisung des Flurstiickes 70/44 als 6ffentliche Parkanlage liegt das Grundstick
Lankwitzer StrafRe 56/57 nicht mehr an einer 6ffentlichen Straf3e und ist nicht erschlossen.

Die TF 12 hinsichtlich der Nicht-Zul&ssigkeit von befestigten Wegen in diesem Bereich wirde zu
einer ErschlielBung und einer Verbindung fur Ful3génger fuhren, die im Winter und bei starker
Feuchtigkeit nicht ausreichend begehbar ist und auch fiir den maschinellen Winterdienst nicht
geeignet ist.

Insbesondere fiir die FuRganger ist eine Zuwegung Uber die ZufahrtsstralBe zum Gleisgelande
nicht barrierefrei, da hier ein zu starkes Gefalle (13 %) existiert. Zusatzlich gibt es keinen Raum
zum Ausweichen, wenn ein Fahrzeug die Zufahrt benutzt. Grundséatzlich ist Uber eine
gleichm&Rige Breite der Zufahrtsstrale nachzudenken, die sich den Gegebenheiten anpasst.
Hierzu bedarf es insgesamt aber genauerer Unterlagen und weiterer Abstimmungen bevor eine
genaue Ausweisung der Verkehrsflache erfolgen kann.

3. Die erforderliche Breite der Lankwitzer Stral3e ergibt sich nach dem AZG als Vorgabe von der
Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz.

4. Der Mariendorfer-Hafen-Weg, der als Ful3- und Radweg ausgewiesen werden soll, ist fir diese
Nutzung nicht ausreichend breit. Auch hier muss als offentliche Wegeverbindung eine
Beleuchtung und eine Entwasserung der Flache in dieser selbst mdglich sein. Die Weiterfiihrung
des Weges bis zur Bricke tber den Teltowkanal ist nicht gesichert. Ob durch die Schaffung einer
Rechtsgrundlage eine ErschlielBungsbeitragspflicht bei einer Anlegung durch die 6ffentliche Hand
entstiinde, ist noch zu prifen.

5. Hinsichtlich der offentlichen Verkehrsflache (Seite 102/103) wurden kurzfristig Gesprache
gefuhrt, deren Ergebnis in den Text mit eingehen sollte. Der FB StralBen ist der
StralRenbaulasttrager einer ¢ffentlichen Stral3e und nicht die Verkehrsbehérde.

6. Der Verkehr aus dem Stellplatzkonzept (Seite 103/104) ist fir den Gesamt-Verkehr mit
einzubeziehen.

7. Ebenso sind die Auswirkungen des Verkehrs auf die anschlielBenden Knotenpunkte Lankwitzer
StralRe/GroRbeerenstrale und  Ringstrale/Attilastrale sowie  RingstraRe/KaiserstralRe
darzustellen.

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Anregungen werden berlcksichtigt. Die StralRe “Altes
Gaswerk Mariendorf” wird auf Grundlage von Abstimmungen mit dem BA Tempelhof-
Schoneberg, Stralen- und Griunflachenamt, FB StraRen entsprechend als offentliche Stral3e
ausgebaut, eine abgestimmte Vorplanung (August 2017) liegt vor. Die Planungen befinden sich
auch in der Abstimmung mit den BWB. An den Knotenpunkten sollen Lichtsignalanlagen errichtet
werden, hierzu erfolgen Abstimmungen mit den zusténdigen Fachbehdrden. Damit wird eine
geregelte und verkehrssichere Stral3enplanung vorgenommen.
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Die bestehende und ehemals fir Leitungen genutzte Briicke Uber Stralle “Altes Gaswerk
Mariendorf” wird im Bebauungsplan Entwurf nicht mehr festgesetzt und wird zurliickgebaut.

Zu 2. Die Anregungen werden bertcksichtigt. Das Grundstlick Lankwitzer Stral3e 56/57 (GE 3.1)
wird aufgrund der topographischen Situation (vor dem Geb&ude liegt ein Graben, von der
Lankwitzer StralRe erfolgt ein Zugang nur Uber Treppen) gegenwartig fir den Autoverkehr
rickwartig verkehrlich erschlossen. Die Zufahrt zum GE 3.1 unterliegt dem Bestandsschutz. Im
Bebauungsplan Entwurf wird zur Lankwitzer StraBe eine StralB3enverkehrsflache festgesetzt.
Dadurch wird eine offentliche ErschlieBung sichergestellt. Die Gestaltung und Aufwertung des
Zugangsbereiches zum Mariendorfer-Hafen-Weg und die Gestaltung der Zufahrt wird auf
Grundlage der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie zum Wegenetz im Marienpark weiter vertieft.
Hierbei sind auch die Themen Barrierefreiheit, Beleuchtung und Funktionsfahigkeit zu
berlcksichtigen.

Da die TF 12 (alt) / 14 (neu) nur fur Parkanlagen gilt, ist die Wegeverbindung in diesem Bereich
nicht betroffen. Die Zufahrt zum GE 3.1 unterliegt dem Bestandsschutz.

Zu 3. Die Anregungen werden beriicksichtigt. Siehe Punkt 1.

Zu 4. Die Anregungen werden bertucksichtigt. Im Bebauungsplan Entwurf wird der
Geltungsbereich um den Mariendorfer-Hafen-Weg bis zum ndrdlichen Ufer am Teltowkanal
erweitert, um eine Neugestaltung und Aufwertung der Rad- und FuRwegeverbindung zu
ermdglichen. Fir die Neuanlage eines o6ffentlichen Ful3- und Radweges mit Beleuchtung und
neuer Baumreihe wird ein Korridor mit einer Breite von 12,0 m festgesetzt. Siehe auch Punkt 2.

Zu 5. Die Anregungen werden bericksichtigt. Die Begrindung wird entsprechend der
Abstimmungsergebnisse erganzt. Siehe auch Punkt 1.

Zu 6. Die Anregungen werden bertcksichtigt. Bei der verkehrlichen Gesamtbetrachtung wurden
die Stellplatznutzungen mitberiicksichtigt.

Zu 7. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bericksichtigt. Gegenwartig erfolgt
durch die VLB eine Erstellung der Leistungsbeschreibung fiir die Anforderungen zur
Begutachtung und Planung der Knotenpunkte Lankwitzer StralRe / Altes Gaswerk Mariendorf und
RingstralBe / Altes Gaswerk Mariendorf. In diesem Zusammenhang werden auch die
angrenzenden Knotenpunkte mit untersucht.

Landesdenkmalamt Berlin (Stellungnahme vom 28.02.2017)

Von den Planungen ist folgendes Denkmal betroffen: 09055081, Gesamtanlage Gaswerk
Mariendorf, Tempelhof-Schoneberg, OT Mariendort, Lankwitzer Stral3e 45 & 46 & 47 & 48 & 49
& 57. Seitens des Landesdenkmalamtes Berlin bestehen aus denkmalpflegerischer Sicht
erhebliche Bedenken gegen folgende Punkte des Bebauungsplanentwurfes:

1) Pfértnerhaus

Das denkmalgeschiitzte Pfortnerhaus an der Lankwitzer Strale Ecke Stral3e Altes Gaswerk
Mariendort ist aul3erhalb eines Baufeldes dargestellt. D.h. bei einem erforderlichen Bauantrag,
z.B. wegen Nutzungsénderung, erhielte es planungsrechtlich keine Genehmigung mehr. Das
Pfortnerhaus ist mit einem eigenen Baufeld im Sinne einer engen Baukérperfestsetzung zu
versehen.
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2) GE 3.3und 3.4

Die beiden denkmalgeschiitzten Wohn- und Verwaltungsgebaude an der Lankwitzer Strafl3e
bilden eine Eingangssituation in das ehemalige Werksgelande. Diese herausgehobene Stellung
als Solitargeb&ude ist zu erhalten. Die Denkmale selbst sind mit jeweils einem eigenen Baufeld
im Sinne einer engen Baukorperfestsetzung zu versehen. Benachbarte Baufelder in GE 3.3 und
3.4 sollen zur Wahrung des Umgebungsschutzes der Denkmale mindestens einen Abstand im
Verhaltnis 1:1, orientiert an der jeweils hoheren Traufhdhe, einhalten. Neubauten direkt nérdlich
sollen mit ihrer Traufhohe zudem nicht die Traufhéhe der denkmalgeschitzten Wohn- und
Verwaltungsgebaude Uberschreiten. Die Baufelder und Ho6henfestsetzungen sind
dementsprechend anzupassen.

Derzeit wird geprift, ob die beiden Kugelbehélter ebenfalls als Teil der Gesamtanlage in die
Denkmalliste aufgenommen werden. Uber das Ergebnis werden wir Sie baldmoglichst
informieren.

3)GE1.2und GE 1.6

Die enge Baukorperfestsetzung fiir den Wasserturm (GE 1.4) wird begrifit. Um seine
herausgehobene Stellung zu bewahren, soll die direkt benachbarte Bebauung (GE 1.5, GE 1.6
und GE 1.2) nicht die H6he der dortigen Bestandsbauten tberschreiten. Fir GE 1.2 ergibt sich
so eine OK von 56,55 m statt 63 m. Die Geschossfestsetzung in GE 1.6 ist missverstandlich, da
zwei Festsetzungen fir dasselbe Baufeld getroffen werden. Die denkmalgeschitzten Gebaude
sind mit jeweils einer eigenen engen Baukdrperfestsetzung zu  versehen;
Erweiterungsmoglichkeiten der Baufelder sind denkbar im Zwischenraum zwischen den
Baudenkmalen mit ebenfalls max. 2 Geschossen sowie im Norden mit max. 3 Geschossen in
Hohe der Traufe. Sinnvoll wére letztlich eine Neuaufteilung von GE 1.6 durch Knotenlinie in:

¢ Einen sidlichen Teil mit max. 2 Geschossen (Baukorperfestsetzung des zweigeschossigen
Gebaudes und Zwischenraum)

e Einen mittleren Teil mit 3 Geschossen (Baukorperfestsetzung des dreigeschossigen
Gebéaudes)

e Einen nordlichen Teil, ehemals Teil von GE 1.5, mit einer max. Hohe in Hohe der Traufe
des dreigeschossigen Gebaudes (d.h. unter 56,55 m).

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Anregungen werden berlcksichtigt. Das an der
Werkstralle / Lankwitzer Stral3e gelegene ehemalige Pfértnerhduschen kann aufgrund der
verkehrlichen Anforderungen fiir den Ausbau der ehemaligen Werkstral3e (u.a. Fahrbahn- und
Gehwegbreiten, Sichtdreiecke) nicht an seinem Standort erhalten bleiben. In Abstimmung mit der
unteren Denkmalschutzbehdrde soll eine Translozierung um ca. 9,7 m in westliche Richtung
erfolgen und damit die Flucht des Gebaudes Altes Gaswerk Mariendorf 1 aufgenommen werden.
Im Bebauungsplanentwurf wird das Gebdude an seinem neuen Standort mit einer
Baukoérperausweisung planungsrechtlich gesichert. Weiterhin erfolgt eine nachrechtliche
Ubernahme als Baudenkmal.

Gegenwartig erfolgt durch die VLB eine Erstellung der Leistungsbeschreibung fur die
Anforderungen zur Begutachtung und Planung der Knotenpunkte Lankwitzer Stralle / Altes
Gaswerk Mariendorf und RingstraRe / Altes Gaswerk Mariendorf. In diesem Zusammenhang
werden auch die angrenzenden Knotenpunkte mit untersucht.

Zu 2.) Die Anregungen werden bericksichtigt. In Abstimmung mit der unteren Denkmalbehédrde

wurden fir die beiden denkmalgeschitzten Geb&dude eine Baukdrperausweisung vorgenommen,
weiterhin wurde fur die angrenzenden Baufelder die maximal zulassige Gebaudehohe reduziert.
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Zu 3.) Die Anregungen werden bertcksichtigt. In Abstimmung mit der unteren Denkmalbehorde
wurde im GE 1.2 zum Wasserturm eine Abstaffelung und Reduzierung der Gebaudehdhe
vorgenommen, weiterhin wurde der Abstand zum Wasserturm vergrof3ert.

Im GE 1.6 wurde fur die beiden denkmalgeschitzten Geb&dude eine Baukdrperausweisung
vorgenommen, auf Anregung der unteren Denkmalschutzbehérde wurde die Erweiterungsoption
fur das nordliche Bestandsgebaude im Bebauungsplan Entwurf herausgenommen.

Bezirksamt Steqlitz — Zehlendorf, Abteilung Finanzen, Personal, Stadtentwicklung und
Wirtschaftsforderung, Stadtentwicklungsamt — Fachbereich Stadtplanung (Stellungnahme vom

20.02.2017)

1. Der Bebauungsplan soll fir das 21,9 ha grof3e Gelande des ehemaligen Gaswerks Mariendort
direkt an der Grenze zu Steglitz-Zehlendorf die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung eines "nutzungsgemischten Quartiers fir unterschiedliche Produktionsformen mit
erganzenden Nutzungen unter Beriicksichtigung des denkmalgeschiitzten Gebaudebestands"
schaffen.

Seitens des Bezirks Steglitz-Zehlendorf bestehen Bedenken beziglich der geplanten
Festsetzungen zur (ausnahmsweisen) Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den geplanten
Gewerbegebieten. Das Plangebiet liegt au3erhalb Zentraler Versorgungsbereiche und dardiber
hinaus in einem Gebiet des Entwicklungskonzepts fir den produktionsgepragten Bereich (EpB).

Es ist zu befiirchten, dass durch das Vorhaben Belange der Zentrenstruktur des Bezirks Steglitz
Zehlendorf berdihrt sind, da gemalf textlicher Festsetzung Nr. 2 in acht Teilgebieten eine - in der

GroRRenordnung nicht eingeschréankte, ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
vorgesehen ist. Angesichts der mdoglichen Wirkungszusammenhénge mdissen auch die
angrenzenden Zentralen Versorgungsbereiche in Steglitz-Zehlendorf betrachtet werden. Dies
betrifft das nur 700m entfernte, im Zentrenkonzept Steglitz-Zehlendorf (2.Fortschreibung 2011)1
festgelegte Nahversorgungszentrum WedellstralBe/ Brieger Strae und die Ortsteilzentren
Lankwitz/ LeenorenstrafRe und Lichterfelde Ost/ Kranoldplatz.

Um schadlichen Auswirkungen vorzubeugen, sollte die Begrenzung der Verkaufsflache im
Bebauungsplan, ggf. auf Grundlage eines Vertraglichkeitsgutachtens erfolgen und nicht wie in
der Begriindung (S.91) angegeben, erst im Baugenehmigungsverfahren. Dann ware zu
befiirchten, dass Auswirkungen in Einzelantragsverfahren nicht kumuliert betrachtet werden .

2. Des Weiteren wird angeregt, die Entwicklung eines Projekts dieser Dimension mit einem
gutachterlich ermittelten Fahrgastpotential von ca. 5.300 Personen/Tag zum Anlass zu nehmen,
sich bei der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz fir die Bestellung des seit
langem geplanten S-Bf. Kamenzer Damm einzusetzen und damit einen erheblichen Beitrag zur
OPNV-Erreichbarkeit zu leisten. Allein die verschiedenen Hinweise auf einen "perspektivischen
S-Bahn Haltepunkt an der Lankwitzer Briicke" in der Begriindung werden dafdr nicht ausreichen.

Abwéagung des Bezirksamtes: Zu 1. Die Anregungen werden bericksichtigt. Im Ergebnis einer
Abstimmung zwischen SenWiIEnBe, SenSW und dem Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg
(13.03.2017) wurde fur den nérdlichen Teilbereich eine Einschréankung der Nutzungsstrukturen
vereinbart. Durch den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen soll den Zielen des EpB
entsprochen werden. Die Festsetzungen fur die Gewerbegebiete GE 1.1, 1.6, 1.7 sowie 2.1, 2.2,
2.3 und 4 wurden entsprechend angepasst. Die TF 2 entfallt, im Plangebiet sind nur noch
Einzelhandelsbetriebe zulassig, wenn es sich hierbei um Verkaufsflachen handelt, die einem im
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Plangebiet ansassigen Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet
und diesem raumlich-gegenstandlich deutlich untergeordnet sind. Mdgliche Zielkonflikte zu
bezirklichen Zentrenkonzepten und dem StEP Zentren 3 bzw. der AV Einzelhandel 2014 werden
damit ausgeraumt.

Zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Parallel zum Bebauungsplanverfahren
werden durch das BA Tempelhof-Schéneberg Abstimmungen mit SenUVK sowie der DB zum
geplanten  S-Bahnhof Kamenzer @ Damm  gefuhrt. Aufgrund des  bestehenden
Planfeststellungsbeschlusses und dem Beginn erster bauvorbereitender Malinahmen 2018 zum
Ausbau der Dresdner Bahn gestaltet sich eine Einbeziehung der Planung zum S-Bahnhof als
problematisch.

5 Erweiterung des Geltungsbereiches

Um eine geordnete Entwicklung des Mariendorfer-Hafen-Weges in die Aufwertung des
Plangebietes einzubeziehen, wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-80 um die
westlich angrenzenden Wegeflachen sowie den Mariendorfer-Hafen-Steg erweitert. In diesem
Zusammenhang wurde der Titel des Bebauungsplanes Uberarbeitet.

Gemal Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen vom 22.09.2017
bestehen keine Bedenken zur Erweiterung des Geltungsbereiches.

Die Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg teilte mit Schreiben vom 02.10.2017 mit, dass
die Ziele des Bebauungsplans 7-80 mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sind.

Am 21.02.2018 wurde vom Bezirksamt beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans
um Flachen entlang des Mariendorfer-Hafen-Weges zu erweitern. Gleichzeitig wurde der
Geltungsbereich aufgrund der aktuellen Planung der Stralenverkehrsflache ,Altes Gaswerk
Mariendorf” geringfligig angepasst.

Der Beschluss Uber die Anpassung des Geltungsbereiches wurde im Amtsblatt fir Berlin vom
ABI. Nr.12 / 23. Mérz 2018, Seite 1543 6ffentlich bekannt gemacht.

6 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
8 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07. Mérz
2019 um Abgabe einer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf 7-80 gebeten. Neben
Planzeichnung und Begrindung einschlieRlich Umweltbericht bestand die Méglichkeit, folgende
Unterlagen einzusehen bzw. herunterzuladen:

1. Bericht zur Durchfihrung von Untersuchungen zum B-Plan Verfahren auf dem Gelande
des ehem. Gaswerkes Mariendorf, Fugro Consult GmbH, Berlin Juni 2017

2. schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung von Auswirkungen des Strale ,Altes
Gaswerk Mariendorf“ gem. 16. BImSchV, VMZ, Berlin, Juli 2017

3. Vorplanung Stralenverkehrsflache ,Altes Gaswerk Mariendorf“, Voigts Ingenieure
GmbH, Berlin, Juli 2017

4. Bericht zur Versickerungsfahigkeit bzw. Versickerungsmaglichkeit fir das Areal
Marienpark Berlin, Fugro Consult GmbH, Berlin August 2017

5. Regenwasserbewirtschaftungskonzeption, Grobkonzept, Voigts Ingenieure GmbH,
Berlin, November 2018

174



Begriindung zum Bebauungsplan 7-80

6. Die Brutvogel und Tagfalter auf der Flache des B-Plangebietes 7-80 ,Marienpark” in
Berlin Tempelhof-Schéneberg, Scharon, Berlin, Oktober 2017

7. Abschatzung der Erhaltenswiirdigkeit von 133 Pappelbaumen im Zuge der Entwicklung

des B-Planes 7-80 ,Marienpark Berlin®, trias Planungsgruppe, Berlin, Marz 2018-09-17

Arten- und Biotopschutzkonzept, Wallmann Landschaftsarchitekten Berlin, Juli 2018

Machbarkeitsstudie Griin- und Radwegeverbindungen ,Marienpark®, Berlin-Mariendorf,

Fugmann Janotta Partner, Berlin November 2018

©®

Es wurden insgesamt 31 Stellungnahmen abgegeben. Davon sind 15 Stellungnahmen mit
Hinweisen und/oder Anregungen der beteiligten Behdérden/ Trager offentlicher Belange
abgegeben worden. Die wesentlichen gedul3erten Anregungen und Hinweise werden
nachfolgend dargestellt und soweit erforderlich in die Abwagung eingestellt.

Im Einzelnen wurden folgende planungsrelevante Stellungnahmen vorgebracht, die bei der
Abwégung zu berticksichtigen waren:

1) Berliner Feuerwehr — Fahrzeuge und Geréate (Stellungnahme vom 27.03.2019)

Nach Uberprifung der Anfrage wurden im Rahmen der Leitungsverwaltung keine
Loschwasserbrunnen bzw. Zisternenbauwerke vorgefunden.

Bei der Prifung ergaben sich unter Beachtung der Leistungsfahigkeit der Berliner Feuerwehr
keine zusiétzlichen brandschutztechnischen Anforderungen zu den Vorgaben des
Brandschutznachweises.

Zu berucksichtigen ist, dass im Plangebiet hinsichtlich des anzusiedelnden Gewerbes eine
ausreichende Wasserversorgung mit der nétigen Anzahl von Hydranten zu planen ist.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Fur die
Loschwasserversorgung stehen im Normalfall die Leitungen der Trinkwasserversorgung zur
Verfligung, wenn keine geeigneten Enthahmestellen auf dem Grundstiick zur Ver-fligung stehen.
Wenn die Kapazitat der Leitungen nicht ausreicht, kann Uber MaRnahmen zur Druckerhéhung
oder zusatzliche Leitungen entschieden werden. Regelungen im Bebauungsplan sind davon nicht
betroffen.

2) Jugendamt (Stellungnahme vom 11.03.2019)

Es bestehen Beflrchtungen einer starkeren Larmbelastung, insbesondere beziiglich des
Baufeldes 60, da sich direkt angrenzend zum Baufeld eine Kindertagesstatte befindet (Ringstr.
28). Bei der Ansiedlung von Gewerbe sollte daher auf die Larm- und Luftbelastung geachtet
werden und eine Ansiedlung von Gewerbe mit hoher L&rm- oder Luftbelastung vermieden
werden.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Baufeld 60 liegt
auBBerhalb des Plangebietes des Bebauungsplans 7-80. Das angestrebte Nutzungsprofil des
Standortes ,Marienpark Berlin“ sieht keine Gewerbebetriebe mit hoher Larm- und Luftbelastung
vor. Gegentiber dem planungsrechtlich festgesetzten Industriegebiet erfolgt eine Ausweisung als
Gewerbegebiet, so dass geringere Emissionen zuléssig sind.

Laut SenUVK ist eine Anordnung von Rad- und Gehwegen zulasten des Spielplatzbereiches
(Skateranlage) westlich der Strale Altes Gaswerk Mariendorf vorgesehen. Gegenlber der
Bestandssituation rickt die Fahrbahn um ca. 4,2 m vom Grundstick Ringstrale 28 — 29
(Kindertagesstatte) ab.
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3) Senatsverwaltung fur Kultur und Europa (Stellungnahme vom 12.03.2019)

Bei der Entwicklung eines nutzungsgemischten gewerblichen Quartiers fir unterschiedliche
Produktionsformen mit erganzenden Nutzungen auf dem Gelénde des ehemaligen Gaswerkes in
Mariendorf, insbesondere im Rahmen des Gesamtprojektes ,Marienpark Berlin®, sollten unter
Beachtung des denkmalgeschiitzten Geb&udebestandes auch Kultureinrichtungen sowohl in
Form von kulturellen Prasentations- als auch Produktionsstéatten fiir Kiinstlerinnen und Kdinstler
berdicksichtigt werden.

Das Areal wird im Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe als Teil des Gewerbegebietes
Grol3beerenstralie als Gewerbliche Bauflache fir den produktionsgepragten Bereich (EpB) Nr.
23 ausgewiesen. Zwar sieht das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprégten Bereich laut
StEP Industrie und Gewerbe zwecks Zukunftssicherung des produzierenden Sektors in der Stadt
vor, kulturelle Betriebe nicht anzusiedeln. Aufgrund sich &ndernder Bedingungen auf dem
Gewerbemarkt sowie eines Wachstums der Kreativwirtschaft und der drdngenden Bedarfe nach
kiinstlerischen Produktionsstandorten ist eine Aktualisierung des Stadtentwicklungsplans
erforderlich geworden. Dazu finden auf unterschiedlichen Verwaltungsebenen Abstimmungen
statt, um u.a. Orte fir die Kunstproduktion im produktionsgeprégten Bereich zuzulassen.

Die Einrichtung von Arbeits- und Produlgtionsréumen, z.B. in Form von Ateliers fiir Bildende
Kdnstlerinnen und Kiinstler, wiirde eine Offnung und Vernetzung des Areals in die Umgebung
férdern und zur gewtinschten kreativen Vielfalt im Quartier beitragen.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Nutzungsprofil des
Standortes ,Marienpark Berlin“ sieht eine gemischte Nutzungsstruktur mit Schwerpunkt von
Betrieben aus der Digitalwirtschaft vor. Ergdnzende Nutzungen aus der Kreativwirtschaft werden
nicht ausgeschlossen.

6) NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (Stellungnahme vom 18.03.2019)

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich des Bebauungsplanes die Erdgas-Transportleitung
DN 600 (PN 40) 3 KA liegt. Sie wird mit einem Betriebsdruck bis zu 40 bar betrieben. Es gilt
Lebensgefahr, wenn diese Hochdruck-Gasleitung beschadigt wird. Diese Hochdruck-Gasleitung
unterliegt besonderen Sicherheitsbestimmungen. Wir bitten um Beachtung.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der o6ffentlichen
ErschlieBungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dardiber hinaus notwendige
Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemafi 8 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan
festzusetzen. Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Begrindung sind
die Leitungsschutzanweisungen zu beachten (u.a. Mindestabstand von Baumpflanzungen zu
Leitungen).

Im Bereich des Bebauungsplans befinden sich Anlagen mit einem Betriebsdruck > 4 bar. Gemaf3
den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der Nahe dieser
Hochdruck-Erdgasleitung die Bauausfihrenden vor Ort einzuweisen. Die Breite des
Schutzstreifens der Hochdruckleitungen DN 500/600St betragt 6 m (DN 200/300/400St -4 m, DN
150St/180PEC - 2 m). Im Schutzstreifen einer Leitung ddrfen keine Gebaude oder baulichen
Anlagen errichtet, die Gelandehéhe nicht verandert oder sonstige Einwirkungen vorgenommen
werden, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden. Das
Grundstiick muss zur Uberpriifung, Unterhaltung, Instandsetzung oder Anderung der Leitung
jederzeit betreten werden kénnen.

Im angefragten Bereich steht eine Gasdruck-Regelanlage, die zur Versorgung der umliegenden
Gebiete bengtigt wird. Im Bereich des Bebauungsplans plant die NBB Leitungsbaumafl3nahmen
auszufiihren. Vorgesehene Arbeiten im des Bereich des Bebauungsplans sind in der
Planungsphase und vor Baubeginn mit der NBB-NP, Netzplanung, abzustimmen. Es werden
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weitere technische Hinweise zum Umgang mit bestehendem und kinftigem Leitungsbestand
gegeben.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan
werden die Schutzabstande der Leitungen von Bebauung freigehalten. Die Gasdruckregelanlage
wird als Flache fir Ver- und Entsorgungsanlage festgesetzt.

Im Zuge der Entwurfsplanung der ErschlieBungsplanung erfolgt eine Beriicksichtigung der
Leitungsanforderungen.

8) Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (Stellungnahme vom 25.03.2019)

Durch die Referate | A und | B fiir die vorbereitende Bauleitplanung (Nr. 8 Abs. 2 ZustKatAZG)
werden zu den Punkten der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der
regionalplanerischen Festlegungen (textliche Darstellung 1) sowie der Ubereinstimmung mit
Stadtentwicklungspléanen (au3er Verkehr) und sonstigen eigenen thematischen und
teilraumlichen Entwicklungsplanungen nichts vorgetragen.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

10) Bnetz Agentur (Stellungnahme vom 07.03.2019)

Auf der Grundlage der zur Verfligung gestellten Angaben erfolgte eine Uberprifung des
angefragten Gebiets. Um Stérungen des Betriebs von Richtfunkstrecken zu vermeiden, sollten
die Betreiber von Richtfunkstrecken bei Planungen rechtzeitig informiert werden.

Abwagung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

11) Gemeinsame Landesplanabteilung (Stellungnahme vom 25.03.2019)

Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht: Die Planungsabsicht ist an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Erlauterungen: Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des
Gestaltungsraumes Siedlung. Die beabsichtigten Festsetzungen sind hier grundsatzlich zulassig.
Gleichfalls verweisen wir auf unsere Stellungnahmen vom 05.02.2016 (Mitteilung der Ziele und
Grundsatze der Raumordnung) und vom 16.02.2017 (SN im Rahmen der friihzeitigen TOB).

Abwagung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

12) Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (StraRenplanunq) (Stellungnahme vom

26.03.2019)

Es werden folgende Anmerkungen zur Planung gemacht:

1. Verkehrsflachen

1.1 Im B-Plan wird fir die StralRe "Altes Gaswerk Mariendorf' ein 16 m breiter Streifen mit
folgendem Regelquerschnitt planungsrechtlich als Stralenverkehrsflache gesichert:
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2,50 m Gehweg / 2,25 m Radfahrstreifen / 6,50 m Fahrbahn / 2,25 m Radfahrstreifen / 2,50 m
Gehweg.

Gemal3 den textlichen Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan soll der Querschnitt
der vorgenannten StrafRe im Bereich der Bestandsbebauung auf 13,5 m reduziert werden.
Grundlage hierfir ist die mit Fachbehdrden vorabgestimmte Vorplanung (Lageplan der
Verkehrsanlagen) der Voigt Ingenieure GmbH, die auf einer Lange von ca. 150 m folgenden
Querschnitt vorschlagt:

1,75 m Gehweg / 1, 75 m Radfahrstreifen / 6,50 m Fahrbahn / 1, 75 m Radfahrstreifen / 1,75 m
Gehweg.

Diese Mal3e entsprechen nicht den Vorgaben der von der FGSV herausgegebenen Richtlinien
fdr die Anlage von Stadtstral3en (RASt) und Empfehlungen fir Radverkehrsanlagen (ERA) sowie
der Ausfihrungsvorschrift (AV) zu § 7 des Berliner Stral3engesetzes tber Geh- und Radwege.
Die geplante Aneinanderreihung von Mindestmafien fiir den Geh- und Radverkehr verbunden mit
einer gleichzeitigen Fahrbahnverschwenkung sehe ich insbesondere fir den aus Sdiden
kommenden Radverkehr kritisch. Hier sollte geprift werden, ob eine Verbreiterung der
Verkehrsflache zu Lasten des Flurstiicks 230 mdglich ist.

1.2 Nach den Ausfihrungen in der Begrindung zum B-Plan befindet sich die Stral3e "Altes
Gaswerk Mariendorf" in Hohe Baufeld 20 im Einschnitt. Notwendige Malinahmen zur
Uberwindung des Hohenunterschiedes mittels Stitzwand, wie in der vorgenannten Vorplanung
dargestellt, sind in der 16 m breiten Verkehrsflache nicht berdcksichtigt.

Sollte eine Stitzwand, wie in der Planung der Voigt Ingenieure GmbH dargestellt, zum Einsatz
kommen, verbreitert sich die Querschnittsbreite des 6ffentlichen StralRenlandes um das fiir den
Einbau notwendige Mal3.

2. Regenwasserableitung

2.1 Gemal Grobkonzept Regenwasser der Voigt Ingenieure GmbH vom 28.11.2018 verfiigt das
ehemalige Areal des Gaswerks lber ein Regenwasserableitungsnetz, welches das anfallende
Niederschlagswasser dber mehrere Einleitstellen in den ndrdlich gelegenen Teltowkanal leitet.
Die Einleitstelle A soll auch zukiinftig als Vorflut fir das Niederschlagswasser aus dem B-
Plangebiet genutzt werden.

Gemald Ausfiihrungen im Grobkonzept soll das bis zu 100 Jahre alte Kanalnetz, welches dber
ein zur Stromerzeugung durch Photovoltaikanlagen verpachtetes Gelande fihrt, bis zum
Auslaufen des Pachtvertrages weitergenutzt werden. Die Funktionsfahigkeit und weitere Nutzung
des Kanalnetzes ist unklar. Denkbar ware, fir die Regenwasserableitung des B-Plangebietes
zukiinftig den Mariendorfer-Hafen-Weg (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) zu
nutzen. Im Rahmen des B-Planverfahrens sollte deshalb gepriift werden, ob die Einleitstelle A
auch in Zukunft weiterbetrieben werden soll. Fir diesen Fall sollte die Sicherung der
entsprechenden Leitungsrechte vom bestehenden Kanalnetz ber den Mariendorfer-Hafen-Weg
und weiter bis zur Einleitstelle A geprdiift werden.

2.2 Im Grobkonzept Regenwasser ist in der Stral’e "Altes Gaswerk Mariendorf’ ein zum
Regenwasserkanal bestehender Stauraumkanal eingetragen, der sich offenbar auf der Flache
des Flurstiicks 250 befindet. Diese Flache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Aus den
Unterlagen geht nicht hervor, ob dieser Teil der Entwéasserungsanlage rechtlich gesichert ist.

2.3 Des Weiteren wird im Grobkonzept Regenwasser (S.24) aufgefihrt, dass die Entwéasserung
der Stral3e "Altes Gaswerk Mariendorf' in Hohe des Baufeldes 30N stral3enbegleitende Mulden
erhalten soll. Hierflir sind weder in der Vorplanung desselben Ingenieurbiiros (Lageplan der
Verkehrsanlagen) noch im B-Plan Flachen ausgewiesen.
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Mulden und Mulden-Rigolensysteme, die der Entwasserung von offentlichen Strafl3en dienen,
werden von den Berliner Wasserbetrieben unterhalten und sollen sich im o6ffentlichen
StralRenland befinden. Die dafiir erforderlichen Flachen sind im B-Plan zu beriicksichtigen.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.1) Die Anregungen werden nicht berticksichtigt. Eine mdglich
Erweiterung der Grundsticksflachen fir die StralRe wurde intensiv geprift, eine Einbeziehung
des Flurstiicks 230 (Kiichen aktuell) ist aufgrund bestehender Privatnutzungen nicht méglich. Die
aktualisierte StrafRenplanung, die entsprechend auf die Bestandssituation reagiert, wurden mit
den Fachbehdrden von SenUVK und dem Bezirk abgestimmit.

Zu 1.2) Die Anregungen werden berlcksichtigt. Am 0Ostlichen StraBenrand sieht die
Stral3enplanung im Bereich des Flurstiicks 248 Stiitzmauern bis maximal 1,5 m Héhe vor. Die
Stutzmauern inkl. der Winkelfundamente liegen aufRerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflache
und sind Teil des Baugebietes.

Zu 2.1) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Option zur Verlegung von
Regenwasserableitungen innerhalb des Mariendorfer-Hafen-Weges wird im Zuge der mittel- bis
langfristigen ErschlieBungsplanung geprift. Da innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache des
Hafenweges die Verlegung von Leitungen prinzipiell mdglich ist, besteht im Bebauungsplan kein
weiterer Regelungsbedarf.

Zu 2.2 und 2.3) Die Anregungen werden berucksichtigt. Die Flache fir Mulden sowie dem
Stauraumkanal werden als 6ffentliche Stra3enverkehrsflache festgesetzt. Zusatzlich erfolgt eine
Sicherung der Grundstiicksiibertragung an das Land Berlin im stadtebaulichen Vertrag.

13) Eisenbahn-Bundesamt (Stellungnahme vom 01.04.2019)

Das Plangebiet erstreckt sich 6stlich der sog. "Dresdner Bahn, die durch die bundeseigene OB
Netz AG betrieben wird und in der Aufsichts- und Genehmigungszustandigkeit des Eisenbahn-
Bundesamtes steht. Zwischen dem Plangebiet und der "Dresdner Bahn" liegt die
Eisenbahninfrastruktur der Fa. Oiltanking Deutschland GmbH & Co. KG, die als
nichtbundeseigene Anschlussbahn der Aufsichts- und Genehmigungszustéandigkeit des Landes
Berlin unterfallt.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde zur Planung Stellung genommen und
auf das seinerzeit laufende Planfeststellungsverfahren fir das Vorhaben "Ausbau Knoten Berlin,
Berlin Sddkreuz - Blankenfelde ("Dresdner Bahn"), Planfeststellungsabschnitt 1, Abzweigsteile
Berlin-Mariendorf - Eisenbahniiberfiihrung Schichauweg" in Bahn-km 6,062-12,300 der Strecke
6135 Berlin- Elsterwerda hingewiesen. Mit Beschluss vom 22.05.2017, Az. 511 ppa/002-436,
wurde der Plan fir das v.g. Vorhaben gem&f3 818 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG)
festgestellt. Festgesetzt wurde damit auch die bauzeitliche Inanspruchnahme einiger im
Bebauungsplangebiet gelegener Flachen, namlich

a) der Zufahrt zum ehemaligen Bahniibergang Alt-Lankwitz im norddstlichen Quadranten
der Uberfiihrung der Lankwitzer Strafe tiber die "Dresdner Bahn",

b) der Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf,

c) eines Teilabschnittes des Mariendorfer-Hafen-Weges sdidlich des Teltowkanals sowie
Ostlich davon einer Teilflache des Flurstiicke 70/54, Flur 1, Gemarkung Mariendorf,

d) einer Flache im Bereich des nérdlichen Uferweges des Teltowkanals.

Zu c): Etwa in Bahn-km 6,84 soll der Mariendorfer-Hafen-Weg voribergehend durch eine
Baustellenzufahrt gekreuzt werden. Dass dort, wie im B-Plan-Begrindungsentwurf (Seite 25)
ausgefihrt, eine Bricke errichtet werden soll, ist hier nicht bekannt. Der
Planfeststellungsbeschluss (Seite 149 f.) geht vielmehr von einer niveaugleichen Kreuzung mit
entsprechender Sicherung des offentlichen FuRgangerverkehrs aus.
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Die Ausfdhrungen zum bahnbezogenen Flucht- und Rettungswegekonzept und zu den
Schallimmissionen behalten Gliltigkeit. Im Ubrigen hat das Eisenbahn-Bundesamt gegen die
vorgelegte Planung keine Einwande.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Anregung wird berlcksichtigt. Das Kapitel 3.10 der
Begrindung wird entsprechend der Hinweise angepasst.

14) Landesdenkmalamt Berlin (Stellungnahme vom 09.04.2019)

Die o.g. Planung betrifft Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege in hohem MalRe. Der
tiberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb der Gesamtanlage Gaswerk
Mariendorf, welches sich dber das Plangebiet hinaus ausdehnt (Nr. 09055081). Die
Gesamtanlage umfasst zahlreiche Einzeldenkmale von hohem Aussagewert fiir die ehemalige
Funktion des Areals. Die Denkmallandschaft wird in der Begriindung unter 2.7 umfassend
dargestellt.

Die in der frihzeitigen Beteiligung eingeforderten Anpassungen zur Sicherung einer
denkmalvertraglichen Weiterentwicklung des Plangebietes wurden berdiicksichtigt und fanden in
einer sensiblen Hoéhenwicklung und angemessenen Wahrung von Abstdnden entsprechend
Eingang in die Planung. Die Eingangssituation in das ehemalige Werksgelande mit den beiden
denkmalgeschdtzten Wohn- und Verwaltungsgebauden an der Lankwitzer Straf3e bleibt somit die
gewahrt. Auch der Wasserturm kann weiterhin als Dominante und wichtiger Orientierungspunkt
der Umgebung in seiner Wirkung erhalten werden.

Die Anpassung der Baugrenzen im GE 1.6 entlang der Gebaudekanten der Baudenkmale wird
seitens der Denkmalpflege begriift. Die (iberarbeitete Hohenentwicklung im GE 4 ist au3erhalb
des sensiblen Denkmalbereichs vertretbar.

Hinsichtlich der kritischen Translozierung des Pfortnerhduschens werden auf der Grundlage der
bereits erteilten Genehmigung seitens der Unteren Denkmalschutzbehdrde denkmalfachliche
Bedenken zuriickgestellt.

Die weitere konkrete Gestaltung ober- und unterirdisch ist mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde (UD) abzustimmen. Die denkmalgerechte Umsetzung des Vorhabens,
insbesondere die Translozierung des Pfortnerhduschens betreffend, hat unter deren Fachaufsicht
zu erfolgen.

Alle Veranderungen und MafRnahmen an den Denkmalen sind gem. 8 11 Abs. 5 DSchG BIn zu
dokumentieren. Die Dokumentation ist nach Abschluss der Arbeiten an die UD zu dbermitteln.

Abwéagung des Bezirksamtes: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Belange des
Denkmalschutzes, insbesondere der Translozierung des Pfortherhduschens an der Lankwitzer
Stral3e werden im stadtebaulichen Vertrag beriicksichtigt.

15) WasserstraRen- und Schifffahrtsamt Berlin (Stellungnahme vom 04.04.2019)

Der beabsichtigte Bebauungsplan 7-80 (Stand: Marz 2019) berihrt die hoheitlichen und
fiskalischen Belange der WasserstraRen- und Schifffahrtsverwaltung (WSV) des Bundes, hier
vertreten durch das Wasserstra3en- und Schifffahrtsamt (WSA) Berlin. Bei dem Teltowkanal
(TeK) handelt es sich um eine Bundeswasserstral3e, fiir die die Verwaltungszustandigkeit der
WSV des Bundes gemalR Artikel 87 Abs. 1 Satz 1 und Artikel 89 Grundgesetz gegeben ist.
Entsprechend § 1 (1) BundeswasserstraRengesetz (WaStrG) sind die Bundeswasserstral3en hier
der Teltowkanal dem allgemeinen Verkehr gewidmet. Die Bundeswasserstrafl3e Teltowkanal ist
planfestgestellt und dem Verkehrsweg Schifffahrt gewidmet.
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Fdr den beabsichtigten B-Plan 7-80 werden landseitig Flachen der WSV des Bundes an der
Bundeswasserstrale Teltowkanal (TeK) in Anspruch genommen. Es handelt sich hier um
Bdschungsflachen in der Kanalstrecke bei Tek-km 21,44 linkes Ufer. Das Ufer eines Kanals
gehort zur wasserbauliehen Anlage Kanal und unterfallt damit auch der Widmung als
planfestgestellte WasserstraBe und ddrfen nicht durch eine bezirkliche Planung nicht mit
Nutzungen lberplant werden, die der Nutzung als Bundeswasserstral3e widersprechen kénnen.

Zum B-Plan 7-80 wird wie folgt Stellung genommen:
Textteil

1.) zu Kap. 1.2.6 - Technische Infrastruktur, S. 9ft: Aufgrund der Bodenkontaminationen muss der
anfallende Regenwasserniederschlag in groRerem Umfang in den Teltowkanal abgeleitet
werden, um nicht das Grundwasser zu gefdhrden. Nach § 31 WaStrG ist fir das Einleiten von
Regenwasser in die Bundeswasserstralle Teltowkanal eine strom- und schifffahrtspolizeiliche
Genehmigung erforderlich.

2.) zu Kap. 1.3.10 - Planfeststellungen, S. 25: Der Satz "im Plangebiet befinden sich keine
planfestgestellten Bereiche.” ist zu streichen. Die Bundeswasserstralle Teltowkanal ist
planfestgestellt und dem Verkehrsweg Schifffahrt gewidmet. Sie wurde 1906 eingeweiht. Uber
diesen Verkehrsweg fiihrt die FuRgangerbriicke der Mariendorfer-Hafensteg.

3.) zu Kap. 11.2.2.5 - Schutzgut Wasser, S. 63: Sie schreiben: "AulRerhalb des Geltungsbereiches
verlauft in ca. 600 m Entfernung der Teltowkanal ..." Diese Aussage stimmt so nicht! Mit
Aufnahme der Ful3gangerbriicke des Mariendorfer-Hafensteges im Februar 2018 in den
Geltungsbereich des beabsichtigten B-Plans 7-80 liegt die Bundeswasserstrafl3e Teltowkanal im
Geltungsbereich des B-Plans 7-80.

4.) zu Kap. lll. 3.8. Offentliche Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung FulR- und Radweg
mit Begleitgrdin, S. 134: Hier wird von einer neuen Beleuchtung gesprochen. Diese geplante neue
Beleuchtung darf die Bundeswasserstralie Teltowkanal (Verkehrsweg) nicht beeintrachtigen. Die
Beleuchtung ist blendungsfrei fir die durchgehende Schifffahrt einzurichten.

5) zu Kap. 111.3.10 Wasserflache, S. 135: Die Aussage, dass keine Uberplanung der
Wasserflache erfolgt stimmt nicht, da textliche Festsetzungen getroffen werden, die dber der
betroffenen Wasserflache greifen sollen.

6.) zu Kap. Ill.3.11 Sonstige Festsetzungen, S. 135ft: "Die Flache f mit einem Geh- und
Radfahrrecht zugunsten ..... zu belasten.” Im Geltungsbereich des beabsichtigten B-Plans 7-80
(s. Kap. 1.2.2) liegt die FuBRgangerbriicke der Mariendorfer-Hafensteg bei Tek-km 21,44 und sie
befindet sich im Besitz des Landes Berlin.

Im Kap. 1.2.7 wird die Ful3gangerbriicke der Mariendorfer-Hafensteg als ein Baudenkmal (Obj.
Nr. 09055074) des Landes Berlin benannt.

Diese FuBgangerbriicke wurde nach Erbauung des Teltowkanals errichtet. Es gibt zu der
Errichtung der Briicke Vertrage von 1903, wonach die Kosten fir die dber den Kanal zu
errichtende Ful3gangerbriicke einschl. deren Unterhaltung und spéateren Erneuerung durch die
Imperial-Continental-GasAssociation in London zu tragen ist. Der Rechtsnachfolger dieser
Gesellschaft ist die heutige GASAG bzw. das Land Berlin. In der Ful3géngerbriicke sind zwei
Gasleitungen der GASAG enthalten. Die Kosten fiir die Errichtung und Unterhaltung tragt geman
altem Vertrag die Imperial-Continental-Gas-Association in London; heute die GASAG. Diese
Vertrage sind immer noch gdiltig und allen bekannt.

Zwischenzeitlich wurde der marode Gehweg auf der Leitungsbriicke repariert und steht auf
Wunsch des Bezirksamtes Tempelhof-Schdneberg der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Bei der wvorhandenen FulRgangerbricke des Mariendorfer-Hafensteges sind die
Eigentumsverhéltnisse nicht geklart. Diese Ful3géngerbriicke steht nicht im Eigentum der WSV
des Bundes!
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Das WSA Berlin erteilt keine Zustimmung fir die Festsetzung von geplanten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten in einem B-Plan, wo die Eigentumszuordnung der Briicke und deren
Unterhaltung dermal3en ungeklart ist.

Des Weiteren kann die Zustimmung zur Verlegung bzw. Beibehaltung von Leitungen dber einer
Bundeswasserstraf3e in Form von Gestattungsvertragen zwischen der WSV des Bundes und dem
Leitungsbetreiber vereinbart werden. Dies bedarf keiner Festsetzung im B-Plan.

Zur Klarung des Eigentums wund zur Unterhaltung der Ful3gangerbricke ist eine
Kreuzungsvereinbarung nach 841 WaStrG abzuschlie3en bzw. Nach 831 WaStrG eine strom-
und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung zu beantragen. In dieser Vereinbarung bzw.
Genehmigung werden alle briickentechnischen Parameter einschl. Geh- und Radfahrrechte
geregelt.

zum Planteil:

7.) Die Wasserflache des Teltowkanals wird als nachrichtliche Ubernahme nur fiir das Flurstiick
1306/58 abgebildet. Die Bodschung des Teltowkanals ist jedoch auch Bestandteil der
Bundeswasserstralle  Teltowkanal (s.0. ¢. Ausfihrungen). Diese angrenzenden
Bdschungsflachen mit den Flursticken 1305/58 und 1307/58 sind ebenfalls als nachrichtliche
Ubernahmen darzustellen. Es wird empfohlen auch fir diese Flachen die Farbe blau zu
verwenden.

Die Belange der WSV des Bundes werden im gesamten Entwurf einschl. der Planunterlagen zum
beabsichtigten B-Plan 7-80 nicht ausreichend dargelegt bzw. dargestellt. Dem vorgelegte B-Plan
Entwurf (Stand: Marz 2019) wird nicht zugestimmt, der Entwurf ist zu {berarbeiten.

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1.) Die Anregung wird bertcksichtigt, in der Begriindung Kap.
[.2.6 wird ein Hinweis erganzt.

Zu 2.) Die Anregung wird berticksichtigt, in der Begriindung Kap. 1.3.10 wird aufgenommen, dass
der Teltowkanal als Bundeswasserstraf3e planfestgestellt ist.

Zu 3.) Die Anregung wird bertcksichtigt, in der Begruindung Kap. 11.2.2.5 wird aufgenommen,
dass der Mariendorfer-Hafen-Weg und damit ein Teil des Teltowkanals Bestandteil des
Plangebietes ist.

Zu 4.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Art einer Wegebeleuchtung ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und wird im Genehmigungsverfahren geregelt.

Zu 5.) Die Anregung wird bertcksichtigt, in der Begriindung Kap. 111.3.10 wird aufgenommen,
dass der Teltowkanal als Bundeswasserstralie planfestgestellt ist.

Zu 6.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die 1905 - 1906 errichtete
FuRgangerbricke (seit 2016 Mariendorfer-Hafen-Steg) diente zur Anbindung des
Gaswerkgelandes an den nordlich gelegenen S-Bahnhof und bietet heute eine 6ffentliche Ful3-
und Radwegverbindung Uber den Teltowkanal. Entsprechend einer Recherche der
Entstehungsgeschichte wurde die Briicke vom Kreis Teltow im Auftrag des damaligen
Gaswerkbetreibers (Imperial-Continental-Gas-Association London errichtet. Dem Unternehmen
wurde ein Rohrleitungsrecht eingerdaumt und als Grunddienstbarkeit im Grundbuch eingetragen.

Die Brucke liegt auf bzw. tber den Flursticken 1305/58, 1306/58 und 1307/58 der Flur 9,
Gemarkung Mariendorf. Als Eigentimer sind gem. Grundbuch die Bunderepublik Deutschland
(Bundewasserstral3enverwaltung) eingetragen. In der Briicke sind Gasleitungen der GASAG
verlegt.
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Die abschlielBende Eigentumsklarung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens bzw.
Voraussetzung fur die getroffenen Festsetzungen.

Im Kap. 111.3.11 der Begriindung wird als mdgliche Beteiligte im Zusammenhang mit der unklaren
Eigentumszuordnung und der Zustéandigkeit sowie die Unterhaltungsverpflichtung der Briucke die
GASAG AG erganzt. Im Kap. 1.2.2 wird erganzt, dass Eigentimer der Grundstiicke Uber den
Teltowkanal fihrenden Mariendorfer-Hafen-Steg (1305/58, 1306/58, 1307/58) gem. Grundbuch
die Bundesrepublik Deutschland (BundeswasserstralRenverwaltung) ist.

Im Bebauungsplan Entwurf erfolgt entsprechend der bestehenden und geplanten Nutzung die
Festsetzung eines Geh- und Radfahrrechtes sowie eines Leitungsrechtes zugunsten der
zustandigen Unternehmenstrdger und sichert diese Nutzung planungsrechtlich. Das
Nutzungsrecht wird zivilrechtlich geregelt werden. Der Zweckbestimmung der Flache als
Bundeswasserstralie wird entsprochen, ein Nutzungskonflikt ist nicht erkennbar. Der Abschluss
einer Kreuzungsvereinbarung i.S.d. § 41 WasStrG ist nicht erforderlich, da die Kreuzungsanlage
(Teltowkanal und Mariendorfer-Hafen-Weg) nicht verandert wird.

Da die Festsetzungen keine funktionalen und gestalterischen Anderung der denkmalgeschitzten
Brucke vorsehen, wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens kein schifffahrtspolizeiliches
Genehmigungsverfahren gem. 8§ 31 WaStrG fur erforderlich gehalten.

Zur Klarung von Unterhaltungs- und Kostentragungsfragen sind im Zuge von baulichen und
funktionalen Veranderungen an der Bricke Abstimmungen mit dem Wasserschifffahrtsamt,
SenUVK sowie dem Bezirk Tempelhof-Schéneberg zu flhren. Dies betrifft auch mogliche
Anforderungen, hierfir ein schifffahrtspolizeiliches Genehmigungsverfahren gem. § 31 WaStrG
durchzufihren.

Zu 7.) Die Anregung wird bertcksichtigt, in der Planzeichnung werden auch die Flurstiicke
1305/58 und 1307/58 als Wasserflache dargestellt.

16) Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe (Stellungnahme vom 08.04.2019)

Die Ziele des B-Planverfahrens 7-80 entsprechen im Wesentlichen dem in der Besprechung im
Bezirksamt am 13.03.2017 erzielten Ergebnis zur weiteren Sicherung und Entwicklung der
gewerblichen Bauflache - EpB "Marienpark”.

Insofern bestehen gegen die vorgesehenen Inhalte des B-Planverfahrens 7-80 seitens der
Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe keine weiteren Bedenken / Anmerkungen.

Abwagung des Bezirksamtes: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

17) Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Stellungnahme vom 09.04.2019)

Der Bebauungsplan Entwurf wird durch SenUVK, V O1 fir nicht zustimmungsféahig gehalten. Die
Betroffenheit ergibt sich aus:

e der an den Geltungsbereich des 7-80 direkt angrenzenden Lankwitzer Briicke im
Zuge der Lankwitzer Straf3e Uber Bahnanlagen,

e der im Geltungsbereich des 7-80 liegenden StralBe Altes Gaswerk Mariendorf, die
zukunftig als oOffentliche StrafRe ausgebaut und dazu Stutzwande erhalten soll, und
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e den vom Geltungsbereich des 7-80 vollstéandig erfassten Mariendorfer-Hafen-Steg
Uber BundeswasserstralRe, der nicht in der Zustandigkeit von SenUVK, V O1 liegt.

1.) Lankwitzer Briicke

Den Unterlagen ist zu entnehmen, dass die in einem frilheren Beteiligungsverfahren zum 7-80
seitens SenUVK, V O1 geltend gemachte Einwendung mit Bezug auf die Lankwitzer Brucke
bewertet und teilweise berilicksichtigt wurde. Mit der aktuell geplanten Textlichen Festsetzung Nr.
21 mit "Im GE 2.8 ist die Flache e mit einem Geh- und Anlagenrecht fir den Trager der
StralRenbaulast zu belasten. Innerhalb der Flache e sind Bepflanzungen und Nebenanlagen nur
ausnahmsweise zuldssig, wenn Belange des Stral3enbaulasttragers nicht entgegenstehen." ist
SenUVK, V O1 einverstanden.

Die Einwendung aus dem Jahr 2017 zur Lankwitzer Briicke ist als erledigt anzusehen, sofern in
der Begrindung unter 111.3.11. in der Erklarung zur Textlichen Festsetzung Nr. 21 auch auf die
Teilflache "e" (und nicht auf f) abgestellt wird.

2.) StralRe Altes Gaswerk Mariendorf

2.1) Nach vorliegenden Unterlagen besteht die Absicht, die bisherige Privatstral3e Altes Gaswerk
Mariendort auszubauen und anschlief3end offentlichen Verkehr zuzulassen. Die Bedingungen fir
die Widmung der StralRe Altes Gaswerk Mariendort als 6ffentliche StralRe nach Berliner
Strallengesetz (BerIStrG) seien abgestimmt. In Unkenntnis der konkreten Abstimmungen bittet
SenUVK, V Ol um eindeutige Formulierungen in der Begrindung unter [I1.3.8. Der
Vorhabentrager hat den vollstdndigen Rickbau der vorhandenen Bricke einschl. der im
StralRenverlauf noch zahlreich vorhandenen Fundamente (ggf. von ehemaligen Leitungen) zu
seinen Lasten zu vollziehen. Es geht nicht nur um eine Kostenibernahme durch den
Vorhabentrager. Eine Zustandigkeit seitens SenUVK, V O1 ist nicht gegeben, auch nicht fur
Ruckbauarbeiten die vorhandene Briicke betreffend.

2.2) In dem Lageplan Verkehrsanlagen Entwurf sind zwei neu zu bauende Stiitzwande mit je
einer H6he von 0,5 bis 1,5 m erkennbar. SenUVK, V O1 bittet, diese Planung kritisch zu prifen
und nach Maoglichkeit die frei sichtbare Hohe der Stitzwande unter 1,5 m zu bringen.

Ansonsten gilt, dass SenUVK, V O1 fir Stitzwande mit einer frei sichtbaren Hohe von 1,5 m
zustandig und fidr die Unterhaltung sowie Gewadhrleistung von Standsicherheit,
Verkehrssicherheit und Dauerhaftigkeit verantwortlich werden wiirde. Nach DIN 1076 sind
Stitzwénde (Stdtzbauwerke) ab 1,5 m Ingenieurbauwerke. Diese unterliegen bei Planung und
Bau strengen Regularien und SenUVK, V O1.

3.) Bundeswasserstralie

Innerhalb des Geltungsbereichs des 7-80 Dbefindet sich eine planfestgestellte
Bundeswasserstral3e. Es erfolgt keine Festsetzung per Bebauungsplan. Aus diesem Grund ist
auf der Planzeichnung neben den Textlichen Festsetzungen noch eine "Nachrichtliche
Ubernahme" betreffend BundeswasserstralRe zu formulieren. Die Begrindung ist entsprechend
zu Uberarbeiten - zum Beispiel unter 1.3.10.

4.) Mariendorfer-Hafen-Steq

4.1) Das heute als Mariendorfer-Hafen-Steg bezeichnete Briickenbauwerk befindet sich mit
seinen beiden Widerlagern einschl. Fundamenten und mit. seinem Uberbau ausschlieRlich auf
und dber Flachen im Eigentum des Bundes / Bundeswasserstralenverwaltung. SenUVK, V O1
fordert, die Angaben in der Begrindung unter 1.2.2 zu korrigieren. Die drei Flurstiicke 1305/58,
1306/58 und 1307/58 befinden sich nicht im Besitz des Landes Berlin. Da es sich um den
Teltowkanal - bestehend aus Wasserfliche und beidseitigen Boschungen inclusive der
ehemaligen Treidelwege - handelt, verbleiben die drei Flurstiicke sogar dauerhaft beim Bund /
BundeswasserstraRenverwaltung. Ein Ankauf durch Berlin ist nach aktueller Rechtslage
ausgeschlossen.
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4.2) Dementsprechend ist auch die Planzeichnung zu andern, denn die Bricke verlauft
obenliegend (ber Wasser und (ber die beidseitigen Béschungsbereiche. Wasser- und
Bdschungsflachen gehéren zur planfestgestellten Bundeswasserstrale und ddrfen nicht
anderweitig dberplant werden. Aus diesem Grund ist die ocker-weil3e Schraffur fir die
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nur aufRerhalb des Eigentums des Bundes /
BundeswasserstralRenverwaltung zu verwenden. Die Schraffuren sind beidseitig des Kanals erst
ab Bdschungsoberkante zu verorten.

4.3) Das Land Berlin und damit SenUVK, V O1 ist fiur die Briicke "Mariendorfer-Hafen-Steg" nicht
zustandig - war auch in der Vergangenheit nie zusténdig - ist auch nach den beobachteten
Instandsetzungsmaf3nahmen in den Jahren 2015/16, von wem und in wessen Auftrag auch
immer ausgefuhrt, nicht zustandig geworden. Es gilt fir die ehemalige Lankwitz-Mariendorfer-
FuRgangerbriicke nach wie vor der 1903 beim Bau des Teltowkanals geschlossene Vertrag
zwischen dem Kreis Teltow und der Imperial-Continental-Gas Association. In Rechtsnachfolge
besteht der Vertrag heute zwischen dem Bund / Bundeswasserstral3enverwaltung und der
GASAG. Erst seit Januar 2014 streitet die GASAG ihre Zustandigkeit fir die Briicke ab, hat aber
wegen groflRer sichtbarer Schadstellen eine qualifizierte Bauwerksprifung nach DIN 1076
veranlasst und infolgedessen die Briicke im April 2014 fir FuRganger gesperrt. Auf Grundlage
des Prufberichts hat die GASAG nachfolgend Gutachten, Planungen und Kostenschatzungen
anfertigen lassen. Inwieweit sie die Instandsetzung 2015/16 durchgefiihrt hat oder ob sie nur
teilweise- durch Gutachten/ Plane/ Kostendbernahme etc. - dazu beigetragen hat, entzieht sich
der Kenntnis von SenUVK, V O1. Aus den genannten Griinden ist in der Begrindung unter 111.3.11
bei der Erklarung zur Textlichen Festsetzung Nr. 22 fir die Flache f in der Aufzdhlung der
Beteiligten, unter denen die Eigentumszuordnung weiterhin unklar sei, die GASAG zu erganzen.
In diesem Zusammenhang ware auch auf eine korrekte Formulierung abzustellen. Es geht nicht
um das Eigentum. Es geht um die Zustandigkeit und um die Unterhaltungsverpflichtung fir die
Briicke. Aus gleichen Griinden ist in der Begriindung in 1.2.2 zu andern, dass der Hafen-Steg im
Besitz des Landes Berlin sei. Das ist definitiv nicht der Fall.

5.) Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Fu3- und Radweq mit Begleitgriin

Mit Verweis auf die zuvor genannten Forderungen zum Mariendorfer-Hafen-Steg sind die
Bdschungsflachen des Teltowkanals Bestandteil der Bundeswasserstraf3e und nicht als ocker-
weil3 schraffierte Flachen zu markieren.

Gegeniber den Planungen vom Januar 2017 ist der Geltungsbereich des 7-80 erheblich erweitert
worden. Weit groRere Flachen als urspriinglich sind als "6ffentliche" Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen. Obwohl keine diesbeziiglichen Angaben gefunden wurden,
erfolgt fir alle offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung vorsorglich der
Hinweis, dass bei deren Ausbau und deren Ausgestaltung auf die Zustandigkeit von SenUVK,
Abt. Tiefbau fiir Planung, Bau und Unterhaltung der im ZustKat AZG Nr. 10 Abs. 6 aufgefihrten
Ingenieurbauwerke unbedingt zu achten ist.

6.) Offentliche Parkanlagen

Gegendiber den Planungen vom Jahr 2017 ist keine Festsetzung von neuen, 6ffentlichen
Parkanlagen mehr geplant. Einzig die Dauerkleingartenanlage bleibt als solche erhalten.

Der Hinweis von damals, bei der Gestaltung der éffentlichen Parkanlagen auf die Zustandigkeit
von SenUVK, Abt. Tiefbau fir Planung, Bau und Unterhaltung der im ZustKat AZG Nr. 10 Abs. 6
aufgefiihrten Ingenieurbauwerke zu achten, ware damit hinfallig.

7.) Technische und rechtliche Begriindungen zu den Forderungen und Hinweisen:

SenUVK, V OL1 ist nach Allgemeinem Zustandigkeitsgesetz (AZG) fir die Lankwitzer Briicke
zustandig. Bezogen auf den Bebauungsplan 7-80 und die darin enthaltene Bundeswasserstralle
sind das Bundeswasserstrallengesetz (WaStrG) und der im Text bereits genannte Vertrag aus
dem Jahr 1903 einschlagig. Planzeichnung und Begrindung richten sich nach den
Bestimmungen des "Handbuchs Verbindliche Bauleitplanung".
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Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.) Die Anregung wird berlcksichtigt. Die textliche Festsetzung
Nr. 21 wird redaktionell korrigiert.

Zu 2.1) Die Anregung wird bertcksichtigt. Die Begrindung Kap. 111.3.8 wird angepasst und
Angaben zur Ubernahme der Riickbaukosten erganzt.

Zu 2.2) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden bereits bertcksichtigt. Am
Ostlichen Strallenrand der StralBe ,Altes Gaswerk Mariendorf* sieht die Strallenplanung im
Bereich des Flurstiicks 248 Stitzmauern unter 1,5 m Hohe vor. Die Stitzmauern wurden in der
ausgewiesenen Verkehrsflache berticksichtigt.

Zu 3.) Die Anregung wird bericksichtigt. Im Bebauungsplan Entwurf erfolgt in der Begriindung
die nachrichtliche Ubernahme der Bundeswasserstrale (Teltowkanal).

Zu 4.1) Die Anregung wird bertlcksichtigt. Im Kap. 1.2.2 wird erganzt, dass Eigentumer der
Grundstiicke Uber den Teltowkanal fihrenden Mariendorfer-Hafen-Steg (1305/58, 1306/58,
1307/58) gem. Grundbuch die Bundesrepublik Deutschland (Bundeswasserstral3enverwaltung)
ist.

Zu 4.2) Die Anregung wird beriicksichtigt. In der Planzeichnung werden auch die Flurstiicke
1305/58 und 1307/58 als Wasserflache dargestellt.

Die Brucke liegt auf bzw. tber den Flursticken 1305/58, 1306/58 und 1307/58 der Flur 9,
Gemarkung Mariendorf. Als Eigentiimer sind gem. Grundbuch die Bunderepublik Deutschland
(Bundewasserstral3enverwaltung) eingetragen. Die Eigentumszugehdrigkeit ist ungeklart. In der
Briicke sind Gasleitungen der GASAG verlegt.

Die abschlielBende Eigentumsklarung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens bzw.
Voraussetzung fur die getroffenen Festsetzungen.

Im Bebauungsplan Entwurf erfolgt entsprechend der bestehenden und geplanten Nutzung die
Festsetzung eines Geh- und Radfahrrechtes sowie eines Leitungsrechtes zugunsten der
zustandigen Unternehmenstrager und sichert diese Nutzung planungsrechtlich. Das Nutzungs-
recht wird zivilrechtlich geregelt werden. Der Zweckbestimmung der Flache als
Bundeswasserstralie wird entsprochen, ein Nutzungskonflikt ist nicht erkennbar. Der Abschluss
einer Kreuzungsvereinbarung i.S.d. § 41 WasStrG ist nicht erforderlich, da die Kreuzungsanlage
(Teltowkanal und Mariendorfer-Hafen-Weg) nicht verandert wird.

Da die Festsetzungen keine funktionalen und gestalterischen Anderung der denkmal-geschiitzten
Briicke vorsehen, wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens kein schifffahrtspolizeiliches
Genehmigungsverfahren gem. 8 31 WasStrG fiir erforderlich gehalten. Zur Klarung von
Unterhaltungs- und Kostentragungsfragen sind im Zuge von baulichen und funktionalen
Veranderungen an der Bricke Abstimmungen mit dem Wasserschifffahrtsamt, SenUVK sowie
dem Bezirk Tempelhof-Schoneberg zu fuhren. Dies betrifft auch mogliche Anforderungen, hierfur
ein schifffahrtspolizeiliches Genehmigungsverfahren gem. § 31 WaStrG durchzufuhren.

Zu 4.3) Die Anregung wird bericksichtigt. Im Kap. 111.3.11 der Begriindung wird als mégliche
Beteiligte im Zusammenhang mit der unklaren Eigentumszuordnung und der Zustandigkeit sowie
die Unterhaltungsverpflichtung der Briicke die GASAG AG ergénzt. Im Kap. 1.2.2 wird erganzt,
dass Eigentiimer der Grundstiicke Uber den Teltowkanal fihrenden Mariendorfer-Hafen-Steg
(1305/58, 1306/58, 1307/58) gem. Grundbuch die Bundesrepublik Deutschland
(Bundeswasserstral3enverwaltung) ist.
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Zu 5.) Die Anregung wird bertcksichtigt. In der Planzeichnung werden auch die Flurstiicke
1305/58 und 1307/58 als Wasserflache dargestellt.

Zu 6.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 7.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

18) Berliner Stadtreinigung (Stellungnahme vom 03.04.2019)

Belange der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berdhrt. Auch aus
reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwdnde gegen die geplante Baumafl3hahme.
Weiterhin werden technische Hinweise gegeben.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

19) Vattenfall Europe Business Services GmbH (Stellungnahme vom 09.04.2019)

1) In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen, die
Netzstationen N33859/1, N33859/2 und N68174 sowie die Ubergabestationen U33641/1 und
U33641/2 der Stromnetz Berlin GmbH. Einen Plan mit den vorhandenen ist beigefugt.

2.) Fdr die geplante Bebauung sind ggfs. Kabelumlegungsarbeiten notwendig. In dem
angegebenen Bereich sind weitere Anlagen geplant, die Planung der Stromnetz Berlin GmbH
entnehmen Sie bitte den beigefiigten Planunterlagen.

Die Stellungnahme vom 16.01.2017 sowie die lhnen lbergebenen Planunterlagen sind weiterhin
verbindlich.

3.) Die Leitungsrechte fir die im beigefligten Lageplan gelb gekennzeichneten Anlagen
(Netzstationen N33859 und N68174) der Stromnetz Berlin GmbH miissen gemaf 89 Abs. 1 Nr.
21 BauGB gesichert werden. In diesem Zusammenhang steht lhnen Hr. Ziegler, Tel.-Nr. 030/ 49
202 — 28 58 gern zur Verfiigung.

4.) Die beigefigte ,Richtlinie zum Schutz von 1 — 110kV Kabelanlagen® sowie die ,Richtlinie zum
Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“ sind genau zu beachten.

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der weiteren
Leitungsplanungen durch den Vorhabentrager bertcksichtigt.

Zu 3.) Die Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Netzstationen N33859 und N68174 liegen
innerhalb privater Bauflachen. Im Zuge der weiteren Leitungsplanung erfolgt eine privatrechtliche
Sicherung.

Zu 4.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

20) Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Umwelt- und Naturschutzamt (Stellungnahme vom
12.04.2019)

1. Immissionsschutz
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Aus Sicht des Immissionsschutzes gibt es keine Bedenken zu dem Plangenehmigungsverfahren
7-80 Stand Méarz 2019.

Etwaige Larmproblematiken bzgl. der jeweiligen Gebaudenutzungen kénnen auftreten, sind aber
im jetzigen Planungsstand nicht absehbar und missen ggf. im Baugenehmigungsverfahren im
Einzelfall gepruft werden.

1.1 Anmerkung Seite 68 - Punkt ,Wohnen*

Auf Seite 68 unter dem Punkt ,Wohnen® der vorliegenden Begriindung wurde eine
Beeintrachtigung der entfernter liegenden Wohnbebauung westlich der Bahntrasse
ausgeschlossen. Da in der Vergangenheit immer wieder Larmbeschwerden aus den
Wohnquartier (allgemeines Wohngebiet) westlich der Bahntrasse an das Umwelt- und
Naturschutzamt in Bezug auf Veranstaltungs- und Gewerbeléarm herangetragen wurden, ist bei
Larmgutachten im Zusammenhang mit Baugenehmigungsverfahren dieses Gebiet in die
Betrachtungen einzubeziehen.

1.2 Stral3e ,Altes Gaswerk Mariendorf” - Umwidmung als 6ffentliche Stralle

Durch die Umwidmung als offentliche Straf3e wird das Verkehrsaufkommen zunehmen. Dies
koénnte dazu fuhren, dass Abbiegespuren oder Ampeln errichtet werden missen, die evtl. einen
zusatzlichen Rechtsanspruch auf Schallschutzmaf3nahmen begriinden konnten. Deshalb sind im
weiteren Planungsverfahren die Ausbildungen der Knotenpunkte zur Lankwitzer Stral3e sowie zur
Ringstral3e in einem Verkehrsgutachten (Prognose) zu betrachten.

Aufgrund eines vergleichbaren Vorgangs ist aul3erhalb unserer Zustandigkeit darauf
hinzuweisen, dass geprift werden sollte, ob evtl. Leitungen zur Ver- und Entsorgung mit
betrachtet und ggf. gewidmet werden mussen.

2. Bodenschutz/Altlasten

2.1 Das Grundstick Lankwitzer Str. 45-57 wird unter der Nummer BBK 272 im
Bodenbelastungskataster des Landes Berlin gefuihrt. Die Aufnahme erfolgte aufgrund der
langjahrigen Nutzung als Gaswerk im Zeitraum von 1900 bis 1996. Im Plangebiet lagen
Produktionsanlagen der Gaserzeugung, die nach Stilllegung sukzessive beseitigt worden sind.
Fur die Flachen liegen umfangliche Recherchen und Untersuchungsergebnisse vor, die eine
Bewertung der relevanten Bodenbelastungen hinsichtlich des bodenschutzrechtlich bestehenden
Handlungsbedarfs ermdglichen.

Zur Regelung der Verfahrensweisen wurden 2006 und 2007 zwischen dem Bezirk und der
GASAG als friilheren Grundstlickseigentiimer mehrere 6ffentlich-rechtliche Sanierungsvertrage
geschlossen. Die zur Gefahrenabwehr notwendigen Sanierungsmafnahmen  sind
zwischenzeitlich abgeschlossen. Grundsatzlich ist davon auszugehend, dass die Eignung der
Flachen fiir eine gewerbliche Nutzung gegeben ist bzw. durch entsprechende bauliche
Mafinahmen hergestellt werden kann. Entsprechend der sanierungsvertraglichen Festsetzungen
ist im Einzelfall zu prifen, ob bauvorbereitend bzw. bau-begleitend erganzende
Bodenuntersuchungen bzw. Sicherungs- oder SanierungsmaflRnahmen zu verlangen sind.

Erganzende Bodenuntersuchungen wurden auf den im B-Plan 7-80 als Grinflachen
ausgewiesenen Teilflachen in durchgefihrt, FUGRO vom 29.6.17. Im Umweltbericht wird
zutreffend ausgefihrt, dass keine nutzungsbeeintrachtigenden Belastungen nachgewiesen
worden sind.

Die unter 2.9. des Umweltberichts beschriebene Altlastensituation ist zutreffend. Die unter
Teilflache Il A und B geschriebene Grundwassersanierungsmalnahme ist abgeschlossen.

Die notwendige Kennzeichnung der erheblich mit Schadstoffen belasteten Teilflachen ist
sachgerecht erfolgt.

2.2 Versickerung von Niederschlagswasser
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Die Eignung der Flachen fur die Versickerung von Niederschlagswasser wurde von der Fa.
FUGRO, Gutachten vom 2.8.17 Uberprift. Im Ergebnis wurde nur fur wenige Teilflachen eine
Eignung festgestellt.

Nach vorliegenden Erkenntnissen ist vorzugsweise das Baufeld 20 (GE 4) fir eine Versickerung
von Niederschlagswasser geeignet. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist im Grundsatz
nur mdglich, wenn im durchstromten Bodenbereich keine Bodenbelastung oder Aufschittungen
vorhanden sind. Im Vorfeld sind entsprechende Nachweise durch Bodenuntersuchungen bzw.
Bodenaustausch zu erbringen. Die Versickerung ist bei der Wasserbehdrde (SenUVK) zu
beantragen, eine gesonderte Eignungsprifung bezuglich der Altlastensituation wird dann durch
das Umwelt- und Naturschutzamt erfolgen.

Im Grobkonzept Regenwasser, Kurzdokumentation Voigt-Ingenieure vom 28.11.18 wird in
Tabelle 3 zusatzlich der Bereich GE 1.3 fur eine Versickerung vorgesehen. Diese Teilflache
erscheint aufgrund der noch nicht vollstandig geklarten Belastung im Boden und der im
Grundwasser verbliebenen Restbelastung nicht fir eine Versickerung geeignet.

3. Natur- und Artenschutz

3.1 Die in fruheren Stellungnahmen benannten Anforderung des Natur-, Arten- und
Baumschutzes sind im Umweltbericht bericksichtigt. Die zum Ausgleich der beeintrachtigten
Lebensraume geschitzter Arten beschriebenen Mallnahmen sind mit dem Umwelt- und
Naturschutzamt abgestimmt und im Umweltbericht sachgerecht dargestellt.

Die Umsetzung ist inhaltlich und beziglich der Zeitplanung im o6ffentlich-rechtlichen Vertrag
gesondert zu vereinbaren. Hierzu sind konkrete Ausfiihrungsplanungen vorzulegen. Dies gilt
insbesondere auch fir die Inanspruchnahme und Herrichtung der aul3erhalb des Plangebiets
gelegenen Flachen. Es ist sicherzustellen, dass die genannten CEF —Malinahmen jeweils vor
Inanspruchnahme der Lebensraume funktionsfahig hergestellt sein missen.

3.2 Unter Punkt 3.6 auf Seite 125 ist eine alte Flachenbezeichnung aufgetaucht (Flache D).
4. Biotopflachenfaktor (BFF)

Fur das Plangebiet setzt der Landschaftsplanes 7-L-2 GroRRbeerenstralRe im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg von Berlin Ortsteil Mariendorf/Marienfelde (vom 11. Januar 2011) einen
Biotopflachen-faktor von 0,3 verbindlich fest. Die bestehende Festsetzung ist im B-Plan zu
beachten.

Die Ausfuhrungen zum BFF unter 3.2.3. der Umweltberichts sind nachvollziehbar. In den dem
besonderen Denkmalschutz unterliegenden Baufeldern kann auf die Einhaltung des BFF
verzichtet werden (TF 7) auch fir 6ffentliche und private Verkehrsflachen kann der BFF nicht
nachgewiesen werden.

Aus den entsprechenden Flachenausweisungen im B-Plan 7-80 ergibt sich beziiglich des BFF
ein rechnerisches Defizit von 19896 gm . Diese kann durch die festgesetzten Grlnflachen von
19949 gm ausgeglichen werden (vgl. Tabelle 11, S.95).

Im Umweltberichtwird darauf hingewiesen, dass innerhalb der bilanzierten Grinanlagen, im
Bereich des ehemaligen Gasbehalterstandorts 2500 gm durch Lagerflachen versiegelt sind. Der
im Umwelt-bericht erbrachte BFF Nachweis setzt voraus, dass diese Flachen entsiegelt werden.
Im Rahmen des geplanten stadtebaulichen Vertrags ist eine entsprechende Verpflichtung des
Grundstuckseigentumers aufzunehmen. Das Umwelt- und Naturschutzamt bittet diesbeziiglich
um Beteiligung.

Unter der genannten Voraussetzung werden die Bestimmungen des Landschaftsplans 7-L-2
eingehalten. Im Zuge der Umsetzung wird die Einhaltung des BFF nach MalRgabe der im
Umweltbericht vorgenommenen Bilanzierung baufeldbezogen gepriift.

5. Klimaschutz
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Aus Sicht des Umwelt- und Naturschutzamtes ist es erforderlich, baubedingte
Baumersatzpflanzungen vorzugsweise innerhalb des Plangebietes, z.B. im Bereich des
Stadtplatzes bzw. entlang der zuklnftigen PrivatstralBen vorzusehen. Durch entsprechende
Pflanzungen kann eine wirkungsvolle Verschattung und Verdunstungskihlung erreicht und damit
die nachteiligen Folgen der zugelassenen baulichen Verdichtung erreicht werden. Der Bauherr
sollte im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet werden, ein entsprechendes Pflanzkonzept zu
erarbeiten.

Zur Berlcksichtigung der o.g. Belange bitte um frihzeitige Beteiligung des Umwelt- und
Naturschutz-amtes an der Ausfertigung des 6ffentlich-rechtlichen Vertrages.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.1) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 1.2) Die Anregung wird bertcksichtigt. Die Verkehrsuntersuchung zu den Knotenpunkten
Ringstral3e und Lankwitzer Stral3e wurde mit Bezug auf den Prognosehorizont 2030 aktualisiert
(VMZ Berlin Betreibergesellschaft mbH, September 2019) . Dadurch werden die auf3erhalb und
innerhalb des Plangebietes zu erwartenden Verkehrsstréme auf Basis aktueller StrukturgréRen
sowie geplanter Infrastrukturmaflinahmen ermittelt. Gegeniiber der 2017 erstellten Untersuchung
wurden insbesondere in der Ringstrale (Ost) sowie in der Lankwitzer StraBe (Ost) Zunahmen
der Kfz-Belastung prognostiziert. Im Ergebnis wurden fur beide Knotenpunkte Defizite in der
Verkehrsqualitat bei der Abwicklung der Kfz-Verkehre ermittelt. Durch eine Optimierung der
Signalzeiten sowie die Anordnung einer Rechtsabbiegespur am Knotenpunkt Lankwitzer Stral3e
werden Maflinahmen fir eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit vorgesehen.

Auf Grundlage der Verkehrshelastungswerten mit dem Prognosehorizont 2030 wurde die
schalltechnische Untersuchung der Auswirkungen des Verkehrslarms gem. 16. BImSch auf der
Stralle Altes Gaswerk Mariendorf angepasst (Wdlfel Engineering GmbH + Co. KG, Oktober
2019).

Die Berechnung zeigt, dass die Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen die
Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV an fast allen untersuchten Immissionsorten
sowohl am Tag als auch wahrend der Nacht einhalten bzw. unterschreiten. Es wurde hier kein
Anspruch auf Schallschutz ermittelt. Eine geringfiigige Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV wurde fur die innerhalb des Plangebiets liegenden Bestandsgebdude Altes
Gaswerk Mariendorf 1 (GE 3.3) und Lankwitzer Stral3e 54 (GE 3.4) ermittelt. Im Gebaude Altes
Gaswerk Mariendorf 1 werden die Immissionsgrenzwerte geringflgig im Tagzeitraum um 1 dB(A)
und im Nachtzeitraum um 2dB(A) Uberschritten. Das am Eingangsbereich zum Marienpark
gelegene und gegenwartig ungenutzte Gebdaude befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Bei einer spateren Nutzung konnen im Rahmen der Gebdudesanierung und des
Baugenehmigungsverfahrens passive Schallschutzmalinahmen (u.a. schallabgewandte
Anordnung von Aufenthaltsraumen, geddmmte Aul3enbauteile wie Schallschutzfenster mit ggf.
schallgedammten Luftungseinrichtungen) bertcksichtigt werden. Diese Malinahmen kdnnen
auch fur das Gebaude Lankwitzer StraRe 54 angewendet werden.

Die Hauptversorgungsleitungen werden innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache verlegt.
Zu 2.1) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2.2) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Uberprifung der
Versickerungsfahigkeit erfolgt im Zuge der Baugenehmigungsplanung.

Zu 3.1) Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Umsetzung von AusgleichsmalRhahmen wird im
stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan geregelt. Der stadtebauliche Vertrag wird mit dem
Umwelt- und Naturschutzamt abgestimmt.

Zu 3.2) Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Begrindung wird in Kap. I11.3.6 korrigiert.

Zu 4.) Die Anregung wird beriicksichtigt. Im stadtebaulichen Vertrag wurde eine
Entsiegelungsmalnahme fiir den Bereich der privaten Griunflache siddstlich des GE 2.9
aufgenommen.
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Zu 5.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Durch den Vorhabentrager ist beabsichtigt,
im Zuge der Freiraumplanung ein Pflanzkonzept zu erstellen. Dieses soll auch Ersatzpflanzungen
innerhalb des Plangebietes regeln.

Der Entwurf des Uberarbeiteten stadtebaulichen Vertrages wird mit dem Stadtplanungsamt und
dem Umwelt- und Naturschutzamt abgestimmt.

21) Landesamt flur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin
(Stellungnahme vom 10.04.2019)

Gegen die Planung bestehen keine Bedenken. Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind
keine immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem
Bebauungsplanverfahren betroffen waren.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

22) Abteilung Finanzen, Personal und Wirtschaftsforderung — Wirtschaftsberatung und
Europaangelegenheiten (Stellungnahme vom 10.04.2019)

Aus der Sicht des Bereichs Wirtschaftsberatung und Europaangelegenheiten werden
grundsatzlich keine Einwénde gegen die vorliegende Planung erhoben. Gleichwohl halten wir die
Feststellung der Eigentumsverhaltnisse hinsichtlich des Mariendorfer-Hafen- Steges
("FuRgangerbriicke an der Kolonie Bahndamm™) fir unabdingbar. Unseres Erachtens muss die
Nutzbarkeit dieser Briicke uneingeschrankt gewahrleistet sein. Daher scheint es uns auch
dringend geboten zu sein, den Trager der Verkehrssicherungspflicht in Erfahrung zu bringen.
Insbesondere muss nicht nur die Verantwortlichkeit/ Zustandigkeit fir die Behebung etwaiger
Schaden eindeutig geklart werden sondern dardber hinaus eine Verpflichtung
(Instandsetzungsverpflichtung) fir die tatsachliche Beseitigung etwaiger Schaden sichergestellt
werden. Fir die im Marienpark ansassigen Unternehmen ist deren Erreichbarkeit Gber den
Mariendorfer-Hafen-Steg als Verlangerung des Mariendorfer-Hafen-Weges bis zum S-Bahnhof
Attilastral3e existenziell.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

23) Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz — Abteilung | C 36 (Immissions-
schutz) (Stellungnahme vom 11.04.2019)

Zu den vom Verkehr verursachten Immissionen werden folgende Hinweise geben:

1.) Den Unterlagen zum Bebauungsplanentwurf war kein Verkehrsgutachten zu entnehmen. Die
angenommen Verkehrswerte im Schalltechnischen Gutachten sind daher nicht oder nur teilweise
nachvollziehbar. Prinzipiell sind - aufgrund der in die Zukunft gerichteten Planungen - den
Untersuchungen Verkehrsprognosedaten zugrunde zu legen, der derzeitige Prognosehorizont ist
2030.

2.) Weiter ist dem Schalltechnischen Gutachten eine Berechnung nach 16. BImSchV zu
entnehmen, die (korrekterweise) lediglich den Bereich um den neuen Verkehrsweg untersucht.
Es fehlt jedoch eine Untersuchung der Verkehrslarmentwicklung insgesamt (nach DIN 18005)
und der planinduzierten Verkehrslarmentwicklung auch auf das Planumfeld. Hierzu wird auf den
Berliner Leitfaden, Ldrmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017° verwiesen. Schon in der
Begriindung wird in Kapitel 3.7 (La&rmminderungsplanung) auf Seite 22 auf eine bereits sehr hohe
Verkehrslarmbelastung — ausgewiesen in den strategischen Larmkarten 2012 — in der Lankwitzer
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Stral3e hinge-wiesen. Daher ist zu untersuchen, ob durch das Planvorhaben die Larmproblematik
verscharft wird und wie dem ggf. begegnet werden kann. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass bei
einer Vorbelastung von Pegelwerten tber 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht bereits
geringfugige Pegelerh6hungen als kritisch zu bewerten sind.

Weitergehende Uberschreitungen der Werte von 70/60 dB(A) tags/nachts werden von Gerichten
als Schwelle eines enteignungsgleichen Eingriffs definiert. Daher sollten bei einer durch das
Planvorhaben verursachten Pegelzunahme oberhalb der Gesundheitsschwelle besonders
sorgfaltig aktive Mallnahmen zum L&armschutz geprift werden. Mit larmarmen
Fahrbahnoberflachen beispielsweise, kdnnen die StralRenverkehrsgerausche um 2 bis 3 dB(A)
gemindert werden. Zustandig ist das bezirkliche Stral’en- und Grinflachenamt, welches
beispielsweise im néchsten Sanierungszyklus den Einsatz einer lA&rmarmen Bauweise prifen
koénnte. Zur Deckung der zusatzlichen Kosten larmarmer Bauweisen besteht ein Férderprogramm
bei SenUVK | C 3.

3.) Redaktionelle Hinweise: Die strategischen Larmkarten werden auf Grundlage von
Verkehrszahlungen berechnet und nicht gemessen (Begriindung Seite 22). Die aktuelle Fassung
der strategischen Larmkarten ist von 2017 und sollte verwendet werden.

4.) AulRerhalb der Zustandigkeit bitte ich Sie, die nachfolgende Stellungnahme zum Gewerbelarm
von | C 14 zu beachten:

Die Stellungnahme hinsichtlich des anlagenbezogenen Schallschutzes basiert auf der
Begrindung zum B-Plan mit Stand vom Marz 2019. Die zugeh0rige Schalltechnische
Untersuchung bezieht sich ausschlieBlich auf den StralRenverkehr und lasst den
anlagenbezogenen Schallschutz aulRer Betracht.

In Kap. 3.1.1 wird ausgefiihrt: ,Die Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplanes bedeutet fiir
den Gesamtbestand eine grundsatzliche Aufwertung. Auch fir die vorhandene Wohnnutzung ist
daraus keine wesentliche zusatzliche Beeintrachtigung Uber das aktuelle Mal3 hinaus abzuleiten.
Fur die auf der anderen StraRenseite der Lankwitzer Stral3e partiell vorhandene Wohnnutzung
wird durch eine eingeschrankte Gewerbenutzung eine Verbesserung gegeniber der
bestehenden  planungsrechtlich  zuldssigen Industriegebietsnutzung ergeben. Eine
Beeintrachtigung der entfernter liegenden Wohnquartiere westlich der Bahntrasse und nérdlich
der Ringbahnstral3e wird aus-geschlossen.”

Diese Aussage macht deutlich, wie die Haltung des Planerstellers zu einer Betrachtung des
anlagenbezogen Larms ist. Allerdings macht sie auch deutlich, dass der Immissionsbezug der
TA Larm dem Planersteller nicht ausreichend bewusst ist. Schon die Existenz der
Erlebnisbrauerei im Plangebiet und die Planung eines Freiluftkinos in ca. 150 m Abstand zur
nachsten Wohnbebauung unterstreichen, dass eine Untersuchung der anlagenbezogenen
Gerauschimmissionen fir diese Planverfahren unverzichtbar ist. Ich halte daher meine Aussage
aus der Beteiligung der Trager offentlicher Belange aufrecht:

,Bei der Planfléche handelt es sich um ein ehemaliges Industriegebiet, dass zukiinftig als
Gewerbegebiet genutzt werden soll. Es ist im Norden, Siuden und Osten von gewerblich
genutzten Flachen umgeben. Sidlich der Lankwitzer StralRe und westlich des Plangebietes
befindet sich Wohnbebauung. Die im Plangebiet bereits angesiedelten Betriebe wie ein
Postverteilzentrum mit nachtlichem LKW-Verkehr sowie Be-und Entladen von LKW sowie die
nach BImSchG genehmigungsbeduirftige Brauerei stellen erhebliche né&chtliche Schallquellen
dar. Auch das nérdlich der Planflache befindliche Lager von Kaisers/Tengelmann verursacht nicht
unerhebliche  Gerduschemissionen. Uber die von der Planfliche ausgehenden
Gerduschimmissionen finden sich in der Begriin-dung zum Bebauungsplan keine Aussagen.
Lediglich die Textliche Festsetzung Nr. 1 ,In den Gewerbegebieten GE 3.1, GE 3.2, GE 3.3 und
GE 3.4 sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.” ist
vorgesehen.

Es wird daher fur unumgénglich gehalten, flir das Plangebiet eine Gerauschkontingentierung
gemal DIN 45691 unter Einbeziehung der bereits tatsachlich vorhandenen Quellen zu
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erarbeiten. Die Erarbeitung einer Kontingentierung fur das gesamte Industrie- und
Gewerbegebiet ware sicher unverhaltnismaRig. Inwieweit die aulRerhalb des Plangebietes
liegenden Quellen dabei in die Betrachtung konkret oder pauschalisiert einzubeziehen sind, sollte
differenziert entschieden werden.*”

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.) Die Anregung wird berlcksichtigt. Die
Verkehrsuntersuchung zu den Knotenpunkten RingstralBe und Lankwitzer StrafRe wurde mit
Bezug auf den Prognosehorizont 2030 aktualisiert (VMZ Berlin Betreibergesellschaft mbH,
September 2019). Dadurch werden die auferhalb und innerhalb des Plangebietes zu
erwartenden Verkehrsstrome auf Basis aktueller StrukturgroBen sowie geplanter
InfrastrukturmalRnahmen ermittelt. Gegentiber der 2017 erstellten Untersuchung wurden
insbesondere in der Ringstral3e (Ost) sowie in der Lankwitzer Straf3e (Ost) Zunahmen der Kfz-
Belastung prognostiziert. Im Ergebnis wurden fir beide Knotenpunkte Defizite in der
Verkehrsqualitat bei der Abwicklung der Kfz-Verkehre ermittelt. Durch eine Optimierung der
Signalzeiten sowie die Anordnung einer Rechtsabbiegespur am Knotenpunkt Lankwitzer StralRe
werden Maflinahmen fir eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit vorgesehen.

Zu 2.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Nutzungen innerhalb des Plangebietes
Marienpark entsprechen den in einem Industriegebiet bzw. Gewerbegebiet zulassigen Anlagen.
Am Rand zur Lankwitzer Stral3e wird die planungsrechtliche Nutzung auf eingeschranktes
Gewerbegebiet deutlich herabgestuft (siehe textliche Festsetzung Nr. 1). Etwaige
Larmproblematiken einzelner geplanter Gebaudenutzungen sind im jetzigen Planungsstand nicht
absehbar und mussen entsprechend der Stellungnahme von Umwelt- und Naturschutzamt des
Bezirkes Tempelhof-Schéneberg vom 12.04.2019 ggf. im Baugenehmigungsverfahren im
Einzelfall geprift werden. Es wird in diesem Zusammenhang auf das Gebot der Ricksichtsnahme
hingewiesen (8§ 15 Abs. 1 BauNVO).

Auf Grundlage der Verkehrshelastungswerten mit dem Prognosehorizont 2030 wurde die
schalltechnische Untersuchung der Auswirkungen des Verkehrslarms gem. 16. BImSch auf der
Stralle Altes Gaswerk Mariendorf angepasst (Wdlfel Engineering GmbH + Co. KG, Oktober
2019). Die Berechnung zeigt, dass die Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen die
Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV an fast allen untersuchten Immissionsorten
sowohl am Tag als auch wahrend der Nacht einhalten bzw. unterschreiten. Es wurde hier kein
Anspruch auf Schallschutz ermittelt. Eine geringfiigige Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV wurde fir die innerhalb des Plangebiets liegenden Bestandsgebaude Altes
Gaswerk Mariendorf 1 (GE 3.3) und Lankwitzer Stral3e 54 (GE 3.4) ermittelt. Im Gebaude Altes
Gaswerk Mariendorf 1 werden die Immissionsgrenzwerte geringfligig im Tagzeitraum um 1 dB(A)
und im Nachtzeitraum um 2dB(A) Uberschritten. Das am Eingangsbereich zum Marienpark
gelegene und gegenwartig ungenutzte Gebdaude befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Bei einer spateren Nutzung konnen im Rahmen der Gebdudesanierung und des
Baugenehmigungsverfahrens passive Schallschutzmalinahmen (u.a. schallabgewandte
Anordnung von Aufenthaltsrdaumen, gedammte AulRenbauteile wie Schallschutzfenster mit ggf.
schallgedammten Llftungseinrichtungen) bertcksichtigt werden. Diese Malinahmen kdnnen
auch fur das Gebaude Lankwitzer Stral3e 54 angewendet werden.

Weiterhin wird angemerkt, dass zur Reduzierung der LaArmemissionen eine Nachtschaltung der
LSA vorgesehen ist und im Zuge der StralBenplanung die Verwendung von larmarmen
Fahrbahnoberflachen gepruft wird.

Zu 3.) Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Begrindung wird unter Punkt 1.3.7 angepasst.

Zu 4.) Die Anregung wird nicht beriicksichtigt. Die Nutzungen innerhalb des Plangebietes
Marienpark entsprechen den in einem Industriegebiet bzw. Gewerbegebiet zuldssigen Anlagen.
Eine Larmkontigentierung wird aufgrund der Vielzahl an Teilflachen mit bestehenden und
geplanten Nutzungen nicht fir zielfihrend gehalten. Das Nutzungsprofil sieht fiir den Marienpark
keine larmrelevanten Nutzungen vor. Etwaige Larmproblematiken einzelner geplanter
Gebaudenutzungen sind im jetzigen Planungsstand nicht absehbar und muissen ggf. im
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Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall gepruft werden. Es wird in diesem Zusammenhang auf
das Gebot der Riicksichtsnahme hingewiesen (§ 15 Abs. 1 BauNVO).

24) Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg, Gesundheitsamt (Stellungnahme vom 12.04.2019)

Grundsatzlich bestehen seitens des Gesundheitsamtes keine Einwdnde gegen den
Bebauungsplan 7-80. Es sind aus Sicht des Gesundheitsamtes folgende Punkte zu beachten:

- Wie unter 2.2.4 Schutzgut Boden und 4.1 Umwelt- und Naturschutz aufgefiihrt ist aufgrund der
Altlasten darauf zu achten, dass bei baubegleitenden Eingriffen die Bodenschutzbehdérde beteiligt
sowie auf der Ebene des Bauantrages fir jedes Bauvorhaben entsprechend der Nutzung
Bodengutachten erstellt werden. Der aufgefiihrte lber die Grundstiicksgrenze hinausgehende
Grundwasserschaden ist weiterhin zu berdiicksichtigen.

- 5.1. Die zum Schutz der insularen Wohnnutzung an der Lankwitzer Stral3e festgesetzte
Einschrankung auf Betriebe und Anlagen die das Wohnen nicht wesentlich stéren ist zu
begriiRen.

- 5.5. Da mit einem erhohten Verkehrsaufkommen gerechnet werden muss, sind die geplanten
Lichtsignalanlagen zu begrif3en. Insbesondere im Bereich der Ringstral3e ist ein sicherer
Ubergang zu dem auf der Seite des geplanten Gewerbegebietes liegenden Kindergartens sowie
den Spiel- und Skater Platzen zwingend erforderlich.

Abwégung des Bezirksamtes: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

25) Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz — Abteilung IV B22 (StralRen-
planung) (Stellungnahme vom 16.04.2019)

Aus Ubergeordneter verkehrlicher Sicht werden zum o. g. B-Planverfahren folgende Hinweise und
Anmerkungen gegeben:

1.) Die vorliegende Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2015 von VMZ entspricht nicht den
derzeit zugrunde zulegenden verkehrlichen Parametern. Die Eingangsdaten zur Untersuchung
sind weitestgehend tiberholt. Zumindest fir den OPNV haben die Ergebnisse keine ausreichende
Aussagekraft mehr. Die Untersuchung musste daher aktualisiert und angepasst werden.

Fur die Anwendung des HBS, Ausgabe 2015, wird durch das Land Berlin derzeit eine
Handreichung vorbereitet. Diese soll spatestens mit Einflihrung des HBS, Ausgabe 2015, in
Berlin fiir die Bundesfernstral3en in der Baulast des Bundes vorliegen und ergdnzend zum
Einflhrungserlass auch Aussagen zu Stadtstra3en enthalten. Das HBS, Ausgabe 2001, ist nicht
mehr anzuwenden.

Die verwendeten Prognosedaten decken sich nicht mit den Erkenntnissen des Landes Berlins.
Fur die verkehrliche Abschatzung sind Daten aus dem neuen Verkehrsmodell 2030 anzufragen.

Bei der Berechnung der Verkehrserzeugung fehlt der Faktor fur die Ermittlung der Anzahl der
Beschaftigten. Es fehlt eine eindeutige Beschreibung des maRgebenden Falls (in absoluten
Zahlen). Eine Darstellung wie in Karte 1, lediglich mit Balkenstéarken, ist nicht ausreichend.

Die Zustimmung zur Verwendung des genutzten Verkehrsmodells wurde durch die zustandige
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), Referat IV A, nicht erteilt. Das
verwendete Modell ist insbesondere nicht fur den hier verwendeten Zweck konzipiert. Zudem wird
der Anschein erweckt, es handele sich dabei um das Verkehrsmodell 2025 des Landes Berlin,
was allerdings nicht der Fall ist.

2.) Weiterhin werden in der Untersuchung Nutzerzahlen (als Basisfall) fiir den geplanten Bahnhof
Kamenzer Damm angegeben. Die Ermittlung von prognostizierten Nutzerzahlen fir geplante
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Infrastruktur obliegt dem Land Berlin. Dartber hinaus decken sich die Erkenntnisse aus der
Untersuchung nicht mit den Erkenntnissen des Landes. Aufgabe im Rahmen der verkehrlichen
Untersuchungen von Bebauungsplénen ist es zwar auch, die Verkehrserzeugung des Gebietes
und die daraus resultierende Verkehrsmittelwahl abzubilden. Allerdings muissen darlber
hinausgehende Eingangsdaten zu Prognosen mit SenUVK, Referat IV A abgestimmt werden. Fir
den hier behandelten S-Bf. Kamenzer Damm ist dies nicht erfolgt. Auch die der Untersuchung
beigefugte Drucksache des Abgeordnetenhauses aus dem Jahre 2001 ist schon zum Zeitpunkt
der Erstellung der verkehrlichen Untersuchung als tberholt anzusehen gewesen.

3.) Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass attraktive, beleuchtete und mdéglichst direkte
Durchwegungen des Plangebiets fur Fuligénger (und ggf. Radfahrer) — insbesondere im Bereich
der geplanten Parkanlagen/Grinflachen — vorzusehen sind, sodass das Busangebot in der
Lankwitzer Strafl3e und der perspektivisch geplante neue S-Bahnhof Kamenzer Damm aus dem
Plangebiet optimal und ohne Umwege erreicht werden kdnnen.

Derzeit werden im Rahmen der ,Rahmenvereinbarung liber das Entwicklungskonzept fiir die
Infrastruktur des Schienenverkehrs in Berlin und Brandenburg — i2030“ durch die DB AG
Untersuchungen zur Errichtung des S-Bahnhofes Kamenzer Damm durchgefiihrt. SenUVK,
Referat IV C ist an weiteren Abstimmungen beziiglich der Lage des S-Bahnhofes Kamenzer
Damm und entsprechenden Bahnhofszugangen zu beteiligen.

4.) Die im Bebauungsplanentwurf zur Anbindung der Stral8e ,Altes Gaswerk Mariendorf” an die
Ringstrale im Norden und der Lankwitzer Straf3e im Siden empfohlenen Lichtsignalanlagen
wurden dem Grunde nach bereits stralenverkehrsbehordlich angeordnet. Zurzeit lauft bereits die
Planung zur konkreten Ausgestaltung der genannten Knotenanbindungen.

5.) Die Berucksichtigung eines Weges entlang der Dresdener Bahn sowie dessen Anbindung an
den Bahnhof AttilastraRe wird begrif3t und entspricht dem geplanten Wegekonzept.

6.) Es wird davon ausgegangen, dass bei der weiteren Planung der Haupterschlie3ungsstral3e
die Abstimmung mit dem zustandigen bezirklichen Straf3en- und Grinflachenamt erfolgt.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.) Die Anregung wird berlcksichtigt. Die Verkehrs-
untersuchung fir das Plangebiet Marienpark wurde unter Verwendung des Berliner
Verkehrsmodells 2030 fir den Prognosehorizont 2030 aktualisiert (VMZ Berlin
Betreibergesellschaft mbH, September 2019) . Dadurch werden die auf3erhalb und innerhalb des
Plangebietes zu erwartenden Verkehrsstrome auf Basis aktueller StrukturgroRen sowie geplanter
InfrastrukturmalBnahmen ermittelt. Gegentiber der 2017 erstellten Untersuchung wurden
insbesondere in der Ringstralle (Ost) sowie in der Lankwitzer Stral3e (Ost) Zunahmen der Kfz-
Belastung prognostiziert. Im Ergebnis wurden fir beide Knotenpunkte Defizite in der
Verkehrsqualitdt bei der Abwicklung der Kfz-Verkehre ermittelt. Durch eine Optimierung der
Signalzeiten sowie die Anordnung einer Rechtsabbiegespur am Knotenpunkt Lankwitzer Stral3e
werden Maflinahmen fiir eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit vorgesehen.

Zu 2.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Verkehrsuntersuchung zum Bahnhof
Kamenzer Damm (VMZ, 06.01.2016) diente als Ersteinschatzung einer Bahnhofsnutzung. Da die
Planung nun bei SenUVK aufgenommen wurde, wird keine Erforderlichkeit fir eine weitere
Untersuchung erachtet. Die Prognosezahlen im Verkehrsgutachten zum StralRennetz werden mit
SenUVK abgestimmt.

Zu 3.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Prifung und Umsetzung der
Mafnahmen zur Wegegestaltung erfolgt im Zuge der Entwurfsplanung der Freiflachen.

Zu 4.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Abstimmung zur Stral3enplanung und
Knotenpunktgestaltung wird mit FB StralRen und SenUVK sowie den Verkehrsplanern fortgefiihrt.
Flachenanpassung im Bebauungsplan sind voraussichtlich nicht erforderlich.

Zu 5.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Zu 6.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Fir die Stra3enplanung erfolgt ein
kontinuierlicher Abstimmungsprozess mit den Fachbehdrden auf Ebene des Bezirksamtes und
SenUVK.

26) Senatsverwaltung fur Finanzen (Stellungnahme vom 12.04.2019)

Gegen den B-Plan bestehen im Grundsatz keine Bedenken. Die Stellungnahme wurde mit
unserer Haushaltsabteilung abgestimmt.

Abwagung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

27) Berliner Wasserbetriebe (Stellungnahme vom 18.04.2019)

1.) Im Bereich des Bebauungsplangebietes liegen Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen der
BWB. Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsféhigkeit zur Verfigung. Im Bereich der
angrenzenden Bahnanlage im Siudwesten des Bebauungsplanareals ist die Erneuerung der
Trinkwasserversorgungsleitung ON 300 geplant. Baubeginn ist nach derzeitigem Stand im
September 2019. Die auBere ErschlieBung des Standortes hinsichtlich  der
Trinkwasserversorgung ist gesichert. Zwischen den Hausanschlissen RingstralBe 26 und 28
verlauft eine Ringleitung.

Die innere ErschlieBung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden. Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsatzlich nur entsprechend
dem Trinkwasserbedarf. Loschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfahigkeit des
Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

2.) Von der Lankwitzer Stralle zweigt eine Privatstrale ab (Mariendorfer Hafenweg). Hier liegt
eine Versorgungsleitung DN 300. Laut Entwurfszeichnung ist es geplant, diese Flache in das
Eigentum des Landes Berlin - Fachvermdgen Tiefbauamt zu tibertragen. Sollte die Ubertragung
nicht erfolgen und die Trinkwasserleitung weiter in Privatland liegen ist eine leitungsrechtliche
Sicherung erforderlich.

3.) Ende 2017 wurde eine hydraulische Konzeption zur Trinkwasserversorgung fir den
Geltungsbereich erstellt. Diese Konzeption muss den aktuellen Gegebenheiten angepasst und
nach Vorliegen konkreter Bedarfswerte tUberpruft werden.

Es wird um Vormerkung einer Trassenoption flr geplante offentliche und private Stral3en
gebeten.

Die in der Lankwitzer StralBe und in der RingstraBe vorhandenen o&ffentlichen
Schmutzwasserkanale stehen entsprechend ihrer Leistungsfahigkeit zur Einleitung von
Schmutzwasser zur Verflgung. Aufgrund des Gelandegefélles ist ein Grofiteil des
Schmutzwassers in  Richtung Ringstrale abzuleiten. Hierzu wurde bereits ein
Schmutzwasserkonzept mit einem 6ffentlichen Schmutzwasserkanal in der Stralle "Altes
Gaswerk Mariendorf" erarbeitet.

4.) Fur die Regenwasserbewirtschaftung und Ableitung wurde ebenfalls ein Konzept mit einem
offentlichen Regenwasserkanal in der Stral3e "Altes Gaswerk Mariendorf" erarbeitet. Die unter
Punkt 1.2.6 Regenwasser gemachten Angaben sind teilweise nicht korrekt sowie falsch
eingeordnet. Wir empfehlen das gesamte Kapitel kritisch zu prifen und ggf. neu zu ordnen.

5.) Beigeflgt sind Bestandsplane und Technische Vorschriften

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Zu 2.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Anbindung zum Mariendorfer-Hafen-Weg
ist als Verkehrsflache gewidmet und wird im Bebauungsplan Entwurf als offentliche
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Zu 3.) Die Anregung wird bertcksichtigt. Der Abstimmungsprozess mit den BWB zum Trink- und
Abwasserkonzept wird fortgesetzt und das Konzept aktualisiert.

Zu 4.) Die Anregung wird bertcksichtigt. Die im Kap. 1.2.6 der Begriindung gemachten Angaben
wurden tberprift und aktualisiert.

Zu 5.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

28) Fachbereich StralRen — Stral3en- und Grunflachenamt (Stellungnahme vom 29.04.2019)

1.1) Das Verkehrsgutachten ist aus dem Jahr 2015. Es kann nicht festgestellt werden, ob
seitens der Sen UVK bereits dazu Stellung genommen worden ist. Inzwischen durfte eher vom
Szenario 3 mit verstarkter Nutzung durch Fremdverkehre ausgegangen werden; dies hatte sich
bei einer Sperrung einer Fahrtrichtung des Mariendorfer Dammes erwiesen.

1.2) Die Machbarkeitsstudie Vorplanung der Strafle Altes Gaswerk entspricht hinsichtlich der
Querschnittsgestaltung teilweise nicht dem Berliner Mobilitatsgesetz.

1.3) Bei einer Einrichtung eines Mobilitatspunktes ist zu bertcksichtigen, dass die Flache derzeit
im Gefalle liegt und die Anbindung an die Lankwitzer Straf3e nicht barrierefrei ist.

1.4) In der Nahe der Anbindung Ringstralle liegt eine gesicherte Ful3gangerquerung. Im
Gutachten wird nicht darauf eingegangen, ob hier aufgrund des verstarkten Verkehrs Anderungen
erforderlich sind.

Grundsatzlich stellt das Gutachten eher eine Machbarkeitsstudie dar. Weitere Aussagen
hinsichtlich der Ausgestaltung liegen nicht bei. Die verkehrstechnische Untersuchung ergénzt
diese nur fiir den Bereich zwischen den Knotenpunkten. Fir diese Knotenpunkte liegen dem FB
Stral3en keine Aussagen von SenUVK vor. Hier wird auch die Erforderlichkeit von Abbiegespuren
geregelt, die eine gréRere Breite der Flache erfordern. Diese stellen aber eine wesentliche
Grundlage zur Beurteilung der Breite und der Flachenausweisung der 6ffentlichen Strafl3e im
Bebauungsplan dar.

Planzeichnung:

1.5) Eine VermaRung des Querschnitts der offentlichen Straf3e ist im nordlichen Bereich nicht
vorhanden. Eine Ubernahme der projektierten Querungsstellen als Aufweitungen wird nur der
derzeitigen Ortlichkeit gerecht. Bei einer Anderung der Nutzungen mit Querungsbedarf an
anderen Stellen steht dort nicht ausreichend Flache zur Verfigung. Die StralRe sollte daher eine
einheitliche Breite besitzen, um auf spatere Entwicklungen eingehen zu kénnen.

Dabei sollte eher von der Breite der Querungsstellen, damit 18,50 m ausgegangen werden, und
die 16,00 m Breite ggf. nur fur einen kurzen Bereich, der bereits baulich belegt ist, verwendet
werden (Begrindung Seite 11 c).

Mariendorfer-Hafen-Weg:

2.1) Der Weg stellt eine wichtige westliche Erschliefung des Bebauungsplan-Gebietes dar.
Entsprechend sollte er auch ausgebaut und mit rechtlichen Grundlagen gesichert werden. Hierzu
wurde durch ein Biro eine Machbarkeitsstudie durchgeftihrt.

Auch wenn das denkmalgeschiitzte Gebaude einen Abschnitt auf nur 3,00 m einschrénkt, sollte
dies der einzige — historisch bedingt — eingeschrénkte Abschnitt sein. Entsprechend wurde dies
auch in den Vorabstimmungen so kommuniziert.
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2.2) Im Bebauungsplan ist zwischen Zufahrtstralle Bahngelande und diesem Gebaude uber
einen 150 m langen Streckenabschnitt nur ein 3,00 m breites Grundstick fur den Fuf3- und
Radweg mit beidseitigen Einzaunungen geplant.

Gegen die geplante Breite des Grundstiickes fur den Rad- und FuRBweg zwischen ZufahrtstralRe
Bahngeléande und dem denkmalgeschitzten Gebaude wird folgende Begriindung angefihrt:

Sowohl Ful3- als auch Radverkehr nutzen diesen Weg, um in Richtung Lankwitz und Haynauer
StraRe weiterzukommen. Hierzu soll die Rampe an der Lankwitzer Straf3e entsprechend
barrierefrei gestaltet werden. Sie bildet die kiirzeste Verbindung in diese Richtung und wird nicht
nur den Durchgangsverkehr sondern auch Verkehr aus dem Gelande — insbesondere auch der
Brewery, die dort anschlief3t - mit aufnehmen. Ebenso gibt es derzeit die direkte Verbindung zum
S-Bahnhof Attilastral3e und in Zukunft zum Bahnhof Kamenzer Damm, der in Planung ist.

Zusatzlich birgt der Flachenzuschnitt das Risiko, dass in diesen Streckenabschnitt aus
bautechnologischer Sicht kein Rad- und Gehweg ausgebaut werden kann: Ein 6ffentlicher Geh-
und Radweg bedarf sowohl einer Beleuchtung als auch einer Entwasserung. Bei einer
Grundsttcksbreite von 3,00 m kann der FuR- und Radweg nach dem Stand der Technik nicht
ausgebaut werden.

Nach AV Rad- und Gehwege sollen selbststandig gefiihrte gemeinsame Ful3- und Radwege 4,00
m breit sein jedoch in einer Breite von mindestens 2,50 m durchgehend nutzbar sein. Zur
Unterbringung der Wegebeleuchtung und der Entwéasserungseinrichtungen mussen beidseitig
mindestens 0,75 m breite Seitenstreifen vorhanden sein. Inzwischen ist auch den Belangen von
Sehbehinderten und Blinden Rechnung zu tragen und die Flachen mussen baulich voneinander
abgegrenzt werden. Damit ergibt sich bei einer Breite von wenigstens 0,50 m flr die Abgrenzung
eine Gesamtbreite des Wegegrundstickes von mindestens 4,50 m, jedoch aus
bautechnologischer Sicht mindestens 5,00 m.

Der anschlieRende Abschnitt entlang des Gebaudes stellt durch den Erhalt des Gebaudes eine
kurze Engstelle dar. Die nicht vermeidbaren kostenintensiven Sonderlésungen bei der
Ausfiihrung und die Qualitatseinschrénkungen, die zu Konflikten zwischen zu Fuld Gehenden und
Radfahrenden fihren werden, missen auf diesen Streckenabschnitt beschrankt bleiben.

Ein Angstraum, der durch den schmalen Raum zwischen den beiden Zaunen entstehen kbnnte,
sollte so kurz wie mdglich gehalten werden. Die vorgesehene Aufwertung der Fuf3- und
Radwegverbindung sudlich des Teltowkanals langs der kinftigen Dresdner Bahn zugunsten der
Nutzer sollte weiterhin auch in Richtung Lankwitz Bestand haben.

2.3) Im Bebauungsplan ist fir das Grundstiick des Rad- und FuBweges langs der kinftigen
Dresdner Bahn am Teltowkanal im Norden eine Grundstiicksbreite von 11,70 m angegeben.

Die allmahliche Verschmalerung der offentlichen Verkehrsflache wird seitens des FB Stral3en
nicht mitgetragen. Dies ist auch so nicht in der Begriindung zum B-Plan enthalten.

Begriindung:

Die Verkehrsanlage wird mit einem einheitlichen Querschnitt ausgebaut. Es wird eine Baumreihe
fur die entfallenden Pappeln vorgesehen und die Entwasserung soll durch Versickerungsmulden
erfolgen. Eine Ableitung in Privatflachen ist nicht zuldssig. Durch die allmé&hliche Verschmalerung
des Grundstickes kann die Verkehrsanlage nicht mit einheitlichem Querschnitt ausgebaut
werden, es sind ggf. kostenintensive Sonderlésungen umzusetzen.

Fazit: Die Grundstiicksbreite der Verkehrsanlage ist einheitlich mit 12,00 m anzugeben.

2.4). Die sudliche Anbindung zur Lankwitzer Stral3e sollte in einer Flucht verlaufen; hier sollten
noch Gesprache gefuhrt werden; insbesondere die 6ffentliche Beleuchtung der Rampe muss
sichergestellt sein.

2.5) Die Ausweisung der Briuckenflache muss Uberarbeitet werden; die Briicke geht nicht vom
Wasserrand bis Wasserrand sondern vom Auflager bis zum Auflager. Deren Lage sollte zunachst
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festgestellt werden. Entsprechend muss der Ful3- und Radweg mit Begleitgrin nur dort
anschlie3en. Die Boschung des Kanals muss nicht als 6ffentliche Flache ausgewiesen werden
und kénnte auch zum Kanal gehoéren, da sie nicht begehbar ist (Planfeststellung Projekt 17
Deutsche Einheit bzw. Flurstlicksgrenze).

2.6) Der Zuschnitt der nérdlich angrenzenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
muss hochmals Uberarbeitet werden; hier sollte nur die unbedingte erforderliche Flache nicht als
Grunanlage ausgewiesen werden. Hier stehe ich fir eine Rickfrage zur Verfugung.

Finanzierung

3.1) Dem FB Straf’en stehen weder die finanziellen noch die personellen Kapazitaten zur
Verfiigung, um die Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf als 6ffentliche StraRe herzustellen. Es ist
daher in einem stadtebaulichen Vertrag die Herstellung durch den privaten Investor und der
Abschluss eines ErschlieBungsvertrages zu regeln. Fur die Herstellung des Mariendorfer-Hafen-
Weges ist nur die Finanzierung in der Breite des Radweges von Sen UVK in Aussicht gestellt.
Diese verlangen aber die Vorlage einer BPU).

Ob durch die Schaffung einer Rechtsgrundlage eine ErschlieBungsbeitragspflicht bei einer
Anlegung durch die 6ffentliche Hand entstiinde, ist noch zu prifen.

3.2) Fur die Ausweisung der Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf als 6ffentliche Stral3e bedarf es
der Einhaltung der Technischen Vorschriften fur offentliches Straf3enland. In den bereits
stattgefundenen Besprechungsrunden wurde festgestellt, dass gerade die Anschlisse an die
Ringstral3e wie auch an die Lankwitzer Stral3e nicht so ohne weiteres geschaffen werden kdnnen.
Hier sind noch weitere Gesprache erforderlich.

Auch fir die StraRe selber, die als o6ffentliche Strale fir samtliche Nutzer, also fiur den
Fahrzeugverkehr (einschlielich Lastkraftwagen), Radfahrer und Ful3ganger eine barrierefreie
Benutzung erlauben muss, bereitet der gegenwartige Zustand einen erheblichen
Anpassungsbedarf. Fir die Einhaltung der Regelquerschnitte nach den anerkannten Regeln der
Technik muss auch die Hohenlage an der ehemaligen Briicke entsprechend den Anforderungen
der Barrierefreiheit angepasst sowie eine einheitliche Breite angesetzt werden (siehe auch zum
Pkt. Planzeichnung).

3.3) Die Versickerung des anfallenden Regenwassers (Begriindung S. 11 c¢)) in eine private
Flache erscheint problematisch und bedarf des Abschlusses von weiteren Vertragen. Hier sollte
versucht werden, zu einer anderen Lésung mit den Berliner Wasserbetrieben zu kommen, die
ohne eine Nutzung von Privatflachen auskommt.

Ansonsten kann eine Ubernahme der StraRe durch den Bezirk nicht in Frage kommen.

4.1) Die alte Fahrzeugwaage mag historisch wertvoll sein, als Bestandteil der 6ffentlichen Stral3e
ist sie jedoch nicht moglich. Sie ist zuriickzubauen und die Stral3enbreite entsprechend
anzupassen.

Grundsatzlich ist auch hier eine gleichbleibende Querschnittsbreite Uber die gesamte Stral3e
anzustreben. Ebenso ist eine ausreichende Beleuchtung und StralBenentwéasserung uber
Anlagen der BWB zu gewéhrleisten.

Sollten sich alle diese Vorgaben einer offentlichen Straf3e nicht umsetzen lassen, so ware eine
Ausweisung als Private Verkehrsflache anzustreben.

4.2) In der Begrindung auf Seite 72 wurde auf die Anlegung von Baumscheiben in der StralRe
Altes Gaswerk verzichtet; der Lageplan Verkehrsanlagen sieht diese aber in einiger Anzahl vor.
Hier besteht noch Klarungsbedarf; eine Strale ganz ohne Baume wurde sicherlich auch keinen
Sinn machen, da sie auch zur Luftreinhaltung und der Aufenthaltsqualitéat beitragen. Eine
Anrechnung als Ausgleich ist sicher aber nicht mdglich.

4.3) Fur den erheblichen Klarungsbedarf steht der FB Stral3en gerne zur Verfligung.
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Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.1) Die Anregung wird bericksichtigt. Die
Verkehrsuntersuchung fur das Plangebiet Marienpark wurde unter Verwendung des Berliner
Verkehrsmodells 2030 fur den Prognosehorizont 2030 aktualisiert (VMZ Berlin
Betreibergesellschaft mbH, September 2019) . Dadurch werden die auf3erhalb und innerhalb des
Plangebietes zu erwartenden Verkehrsstrome auf Basis aktueller Strukturgrof3en sowie geplanter
InfrastrukturmalRnahmen ermittelt. Gegentiber der 2017 erstellten Untersuchung wurden
insbesondere in der Ringstralle (Ost) sowie in der Lankwitzer Stral3e (Ost) Zunahmen der Kfz-
Belastung prognostiziert. Im Ergebnis wurden fir beide Knotenpunkte Defizite in der
Verkehrsqualitat bei der Abwicklung der Kfz-Verkehre ermittelt. Durch eine Optimierung der
Signalzeiten sowie die Anordnung einer Rechtsabbiegespur am Knotenpunkt Lankwitzer StralRe
werden Mafinahmen fur eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit vorgesehen.

Zu 1.2) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Vorplanung der Stral3enplanung
erfolgte in Abstimmung mit FB StralRen, SenUVK und den Verkehrsplanern. Im Zuge der
laufenden Abstimmungen, u.a. am 11.06.2019 und 19.11.2019, werden auf Grundlage der
Anregungen und Hinweisen aus dem Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB die
Planungen konkretisiert (u.a. Wegfall der Querungshilfen, Entwurfsplanung der Knotenpunkte).

Zu 1.3) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Planung fur einen Mobilitatspunkt u.a.
aufgrund der mittlerweile erfolgten Weiterentwicklung einer direkten Vernetzung der
Mobilitatsmittel am zukinftigen S-Bahnhof Kamenzer Damm nicht mehr weiterverfolgt.

Zu 1.4) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Wie unter Pkt 1.2 ausgefihrt erfolgt aufgrund
der abgestimmten Vorplanung eine detaillierte Entwurfsplanung. Dies betrifft auch die
Knotenpunkte Ringstralle und Lankwitzer Straf3e. Die Vorplanung sieht hier den Wegfall der
FuRgangerquerung zugunsten einer Lichtsignalanlage vor. Die im Bebauungsplan festgesetzten
StraRenverkehrsflachen werden auf Grundlage der mit den Fachbehdrden abgestimmten
Vorplanung ausgewiesen.

Zu 1.5) Die Anregungen werden teilweise berticksichtigt. Die Planzeichnung wird entsprechend
angepasst. Die Querungsstellen entfallen zugunsten einer einheitlichen Stral3enbreite.

Aufgrund der beengten Platzverhaltnisse ist eine durchgehende Breite von 18,5 m nicht mdglich,
weiterhin soll der Alleebestand weitestgehend erhalten bleiben. Die Regelbreite von 16,0 m wird
beibehalten.

Zu 2.1) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 2.2) Die Anregung wird berticksichtigt. Unter Berlcksichtigung der Ndhe zum Baudenkmal
Lockschuppen und bestehender Mietverhéltnisse flur die im GE 2.4 angelegten
AuRenraumflachen erfolgt im Bereich GE 2.4 und 2.7 eine Aufweitung der geplante Wegeflache
auf 4,5 m.

Zu 2.3) Die Anregung wird berlicksichtigt. Die Verkehrsflache wird in der Planzeichnung mit einer
einheitlichen Breite von 12,0 m festgesetzt.

Zu 2.4) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Festsetzung der Stral3enverkehrsflache
berticksichtigt die bestehenden Eigentumsgrenzen und Nutzungen (Kleingarten- und
Verkehrsflache). Eine Anpassung der Kleingartenflache zulasten der neu zu gestaltenden
Verkehrsflache wird nicht fir erforderlich erachtet. Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass
der B-Plan nur die Verkehrsflachen sichert und dass die Gestaltung (u.a. auch
Beleuchtungskonzept) im Zuge der Entwurfsplanung durch den Bezirk vorgenommen wird.

Zu 2.5) Die Anregung wird berlcksichtigt. Fur den Bereich des Mariendorfer-Hafen-Steges
werden die Planzeichnung und Kapitel 3.10 der Begriindung angepasst.

Zu 2.6) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es erfolgt eine Festsetzung als Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg mit Begleitgrin®, dadurch werden sowohl
Wegeflachen als auch Grunflachen im Bestand und Planung bertcksichtigt.
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Zu 3.1) Die Anregung wird bertcksichtigt. Ein stadtebaulicher Vertrag und ein
ErschlieBungsvertrag liegen im Entwurf vor. Es erfolgt eine Abstimmung mit FB Stral3en.

Zu 3.2) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stralenplanung befindet sich im
laufenden Abstimmungsprozess, zuletzt wurde am 11.06.2019 die Vorplanung mit dem FB
Strallen und SenUVK abgestimmt. Aufgrund der topographischen Lage ist keine durchgehende
Barrierefreiheit moglich.

Zu 3.3) Die Anregung wird bericksichtigt. Die Flachen fir Versickerungsanlagen (geplante
Mulde, bestehender Stauraumkanal) werden innerhalb der StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Zu 4.1) Die Anregung wurde bertcksichtigt. Bei der StraRenplanung wurde der Rickbau der
Fahrzeugwaage bertcksichtigt, im ErschlieBungsvertrag wird eine verbindliche Regelung fir die
MalRnahme aufgenommen.

Zu 4.2) Die Hinweise werden zur Kennthis genommen. Aufgrund der Forderungen zum
Regelquerschnitt und der damit verbundenen Breite der Verkehrsflache ist keine
Berticksichtigung von Baumpflanzungen maoglich. Entsprechend wurden in Abstimmung mit dem
SGA auf Neupflanzungen verzichtet. Am westlichen Stral3enrand bleibt der Baumbestand
erhalten, am Ostlichen Rand sind innerhalb der gewerblichen Bauflachen partiell Neupflanzungen
im Béschungsbereich vorgesehen. Die StraRenplanung wird entsprechend angepasst.

Zu 4.3) Der Hinweise wird zur Kenntnis genommen.

31) Deutsche Bahn AG (Stellungnahme vom 27.06.2019)

Gegen den Bebauungsplan 7-80 bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen keine
Bedenken. Durch das Vorhaben ddrfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des
Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.

Zum B-Planentwurf wird wie folgt Stellung genommen:

1. Bei Planungen und Bauvorhaben Dritter in rAumlicher N&he zu Bahnbetriebsanlagen, ist, zum
Schutz der Baumalnahmen und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebes, das Einhalten von
Sicherheitsabstanden zwingend erforderlich.

2. Aufgrund der direkten Nachbarschaft zur Dresdner Bahn ist davon auszugehen, dass vom
Schienenverkehr eine erhebliche Larmbeléastigung ausgehen wird. Bereits heute weisen wir
darauf hin, dass die DB Netz AG keine Kosten fir Schall- und ErschiitterungsschutzmafZnahmen
tibernimmt, um vor Emissionen der in der Nahe befindlichen Eisenbahnstrecken (Strecken 6035
und 6135) zu schiitzen.

3. Im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes ist aktuell seitens der Produktionsplanung und
-steuerung Berlin das Vorhaben der Dresdner Bahn beabsichtigt. Hierfdr gibt es vom 13.11.2015,
unter dem folgenden  Aktenzeichen  511ppa/003-459, einen  bestandskraftigen
Planfeststellungsbeschluss.

4. Auf Seite 22 der Begrindung des Bebauungsplanes 7-80 wird im Punkt 1.3.7
"Larmminderungsplanung” eine "geringe Beeintrdchtigung durch Betriebslarm" durch die
Bahntrasse angefihrt. Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Errichtung der Dresdner Bahn
eine Mehrung des Schienenverkehrs und somit auch der Larmeinwirkungen zu erwarten ist. Die
neuen Werte sind bei der DB AG in Erfahrung zu bringen (Betriebsprognose 2030).

5. Uber den in der Begrindung genannten S-Bahn-Haltepunkt an der Lankwitzer StraRe |
Kamenzer Damm liegen gegenwartig keine fundierten Erkenntnisse zu einer Errichtung vor. Der
Bau des Haltepunktes wdrde nur lber ein gesondertes Planrechtsverfahren erfolgen kdnnen. Es
wird darauf hinweisen, dass bis zur Inbetriebnahme der Dresdner Bahn im Jahr 2025 (aktueller
Planungsstand) fir diese Malnahme aus den unterschiedlichsten Grinden, u.a. erfolgte
Bauvergaben, keine Mdglichkeit zur Umsetzung besteht.
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Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine
Bertucksichtigung erfolgt im Rahmen konkreter Genehmigungsverfahren.

Zu 2.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan 7-80 werden mit der
Ausweisung von Gewerbegebieten keine larmsensiblen Nutzungen festgesetzt.

Zu 3.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zu 4.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zu 5.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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7 Anderung des Planentwurfs nach der Behoérdenbeteiligung geman § 4 Abs.
2 BauGB

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange geméalR 8§ 4 Abs.2 BauGB abgegebenen Stellungnahmen fuhrte insbesondere zu
redaktionellen Anderungen und Erganzungen der Begriindung zum Bebauungsplan und des
Umweltberichts sowie der Verkehrsuntersuchung und der Schallimmissionsprognose. Parallel
wurde die Vorplanung zur StralRe Altes Gaswerk Mariendorf mit den Fachbehdrden abgestimmt.

Die wesentlichste Anderungen betreffen insbesondere die zeichnerische Festsetzung der
StralRenverkehrsflache Altes Gaswerk Mariendorf.

Im Rahmen der Fortentwicklung der Planung wurden folgende Anpassungen erforderlich:

- Verkehrsflache Altes Gaswerk Mariendorf (Wegfall Querungshilfen, Sicherung von
Versickerungsflachen fur Mulden und Stauraumkanal, Verschiebung der Anschlussstelle
zur RingstralBe in westliche Richtung zum Baumerhalt sowie Ergénzung einer
Abbiegespur zur Lankwitzer Strafle) und die damit verbundene Erweiterung des
Geltungsbereiches

- Verbreiterung des Mariendorfer-Hafen-Wegs im Bereich des GE 2.4
- Uberarbeitung der Entwicklung der Gebaudehséhen im GE 3.4

- Anpassung der nordwestlichen Randflache der Grunflache Dauerkleingérten
entsprechend der Bestandssituation

- Festsetzung der Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft als private Grunflachen

- Redaktionelle Anpassungen von textlichen Festsetzungen

- Nachrichtliche Ubernahme der Boschungsflachen des Teltowkanals, die als
Bundeswasserstralie planfestgestellt sind

Darlber hinaus wurde der stadtebauliche Vertrag erarbeitet, um die gemaf Abwégungsergebnis
erforderlichen  planerganzenden  Regelungen  planungsrechtlich zu  sichern.  Ein
ErschlieBungsvertrag fir den Bereich Altes Gaswerk Mariendorf ist in Bearbeitung und
Abstimmung mit dem Fachbereich Stral3en, Straen- und Griinflichenamt des Bezirkes
Tempelhof-Schoneberg.

Zwischenzeitlich wurde fur das Baufeld GE 4 ein Bauantrag fur die konkrete Planung fir ein
Rechenzentrum eingereicht. Die vorgesehene Grundstiicksentwicklung und die Festsetzungen
im Bebauungsplan 7-80 wurden aufeinander abgestimmt.

8 Erweiterung des Geltungsbereiches

Auf Grundlage der Entwurfsplanung fiur den Knotenpunktbereich Ringstrale sowie der
Berlcksichtigung von Versickerungsflachen wurden die Straenverkehrsflachen und der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-80 im nérdlichen Bereich der Stral3e Altes Gaswerk
Mariendorf angepasst. In diesem Zusammenhang wurde der Titel des Bebauungsplanes
Uberarbeitet.

Gemal Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen vom 17.02.2020
bestehen keine Bedenken zur Erweiterung des Geltungsbereiches.

Die Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg teilte mit Schreiben vom 04.03.2020 mit, dass
die Ziele des Bebauungsplans 7-80 mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sind.
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Am 31.03.2020 wurde vom Bezirksamt beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgrund der aktuellen Planung der Stra3enverkehrsflache ,Altes Gaswerk Mariendorf“ und zum
Erhalt eines pragenden Einzelbaumes auf dem Flurstiick 82/10 geringfligig anzupassen.

Der Beschluss Uber die Anpassung des Geltungsbereiches wurde im Amtsblatt fir Berlin vom
ABI. Nr. 24 / 5. Juni 2020, Seite 3025 o6ffentlich bekannt gemacht.

9 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Absatz 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde in Anzeigen in den Berliner Tageszeitungen ,Der
Tagesspiegel® sowie ,Berliner Morgenpost® vom 21. August 2020 bekannt gemacht. Des
Weiteren wurden in der unmittelbaren Umgebung des Planungsgebietes Hauswurfsendungen
verteilt. Zusatzlich waren die Informationen zur Birgerbeteiligung tber die Homepage des
Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg und Mein Berlin abrufbar. Die formell verbindliche
Veroffentlichung erschien im Amtsblatt fur Berlin am 14. August 2020. Die Beteiligung der
Offentlichkeit wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24. August 2020 bis einschlieRlich
23. September 2020 durchgefiihrt. Im angegebenen Zeitraum lagen folgende Informationen beim
Fachbereich Stadtplanung im Rathaus Schéneberg:

1. Bericht zur Durchfihrung von Untersuchungen zum B-Plan Verfahren auf dem Gelande
des ehem. Gaswerkes Mariendorf, Fugro Consult GmbH, Berlin Juni 2017

2. Schallimmissionsprognose zur Beurteilung von Auswirkungen der StralRe ,Altes Gaswerk
Mariendorf“ gem. 16. BImSchV, Wélfel Engineering GmbH + Co. KG, Berlin, Oktober 2019

3. Vorplanung StralRenverkehrsflache ,Altes Gaswerk Mariendorf*, Voigts Ingenieure GmbH,
Berlin, Juli 2020

4. Bericht zur Versickerungsfahigkeit bzw. Versickerungsmdglichkeit fur das Areal Marien-
park Berlin, Fugro Consult GmbH, Berlin August 2017

5. Regenwasserbewirtschaftungskonzeption, Grobkonzept, Voigts Ingenieure GmbH, Ber-
lin, November 2018

6. Die Brutvogel und Tagfalter auf der Flache des B-Plangebietes 7-80 ,Marienpark® in Berlin
Tempelhof-Schéneberg, Scharon, Berlin, Oktober 2017

7. Abschatzung der Erhaltenswirdigkeit von 133 Pappelbaumen im Zuge der Entwicklung
des B-Planes 7-80 ,Marienpark Berlin®, trias Planungsgruppe, Berlin, Marz 2018

8. Arten- und Biotopschutzkonzept, Wallmann Landschaftsarchitekten Berlin, Juli 2018

9. Machbarkeitsstudie Grin- und Radwegeverbindungen ,Marienpark®, Berlin-Mariendorf,
Fugmann Janotta Partner, Berlin November 2018

10. Biotoptypenplan, Wallmann, Berlin, September 2018

11. Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung Marienpark — Prognosehorizont 2030 Kurzbe-
richt, VMZ Berlin, September 2019

12. Untersuchungsbericht geotechnische Untergrunderkundung und Baugrundbeurteilung
Radweg Marienpark, GECO GmbH, Oktober 2020
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13. Brutvogel der Erweiterungsflache des B-Plangebietes 7-80 ,Marienpark® in Berlin Tem-
pelhof-Schéneberg, Scharon, Juli 2018

Von der Mdglichkeit der Einsichtnahme im Rathaus Schoneberg haben keine Burger*innen
Gebrauch gemacht, insgesamt wurden 3 Stellungnahmen abgegeben. Diese Stellungnahmen
flieBen in den Abwéagungsprozess mit ein.

1. Stellungnahme vom 25.08.2020

Im Bebauungsplan werden Planungen zum ehemaligen Entladehafen des Teltowkanals vermisst.
Eine Nutzung als Freizeitflache (Marina) ist denkbar. Der notwendige Zugang konnte ndrdlich am
Rand der REWE-Logistik erfolgen. Ist dazu ein separates Bebauungsplanverfahren vorgesehen?

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Fir den Teilbereich des
ehemaligen Entladehafens und des Solarfeldes bestehen noch keine konkreten Planungen fir
eine Umstrukturierung. Der ehem. Entladehafen liegt zudem nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 7-80, sondern im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplanes XllI-
B1 und XIlI-B1-1. Sofern sich eine planerische Neugestaltung fur den Bereich um den Hafen
ergibt, misste geprift werden, ob ein Bebauungsplanverfahren notwendig ist, oder ob die
Anderungen nach geltendem Recht umsetzbar sind.

2. Stellungnahme vom 23.09.2020

Ich bin fir den Plan von "Superwien”, da ich gehort habe, dass jener die grof3ten Grinflachen
beinhaltet.

Abwagung des Bezirksamtes: Die Stellungnahme kann nicht nachvollzogen werden. Der
Einwand berihrt nicht die Inhalte des Bebauungsplanverfahrens 7-80.

3. Stellungnahme vom 23.09.2020

Durch die Bebauung soll ein Sandtrockenrasen mit einer Flache von ca. 1.000 m2 verloren gehen,
welcher ein geschiitzter Biotop ist und laut Begriindung nicht erhalten werden kann. Unseres
Erachtens konnte die Entfernung des Biotops vermieden werden, indem die Baugrenzen derart
verandert werden, dass es nicht zu einer Bebauung des Sandtrockenrasens kommt. Solche
Plan&nderungen halten wir flir eine zumutbare VermeidungsmaRhahme zum Erhalt des Biotops.

Grundsatzlich wird die Festsetzung von privaten Grinflachen sowie die Bestrebung,
Ausgleichsflachen im Plangebiet zu schaffen begriif3t. Uns ist jedoch nicht klar, wie Flache c fiir
den Fitis und als Trockenrasenstandort entwickelt werden kann, wobei sie gleichzeitig noch fir
den schon ansassigen Neuntoter aufgewertet werden soll. Das heil3t, einerseits wird die
Entwicklung eines Offenlandbiotops (Trockenrasen) angestrebt, andererseits soll ein Habitat fir
eine Art (Fitis) geschaffen werden, die lichte Walder bendtigt. Die Entwicklung fir einen Standort
mit lichtem Gehdlzaufwuchs wird auch gar nicht in den Griinfestsetzungen erwdhnt. Insgesamt
lehnen wir die multifunktionale Uberfrachtung von Ersatzflachen mit MaRnahmen ab. Und auch
wenn man die CEF-MalRnahme auf Flache c fur den Fitis isoliert betrachtet, dann kann sie als
solche nicht funktionieren, da ein ausreichend hoher Gehélzaufwuchs nicht vor Baubeginn fertig
gestellt werden kann. Daher lehnen wir die beschriebene CEF-MaRRnahme fiir den Fitis ab.

Unvermeidbare Baumféllungen sollten durch Neupflanzungen von groRkronigen B&umen
ausgeglichen werden. Wir widersprechen der AuBerung im Baumschutzgutachten, dass
saulenartige B&ume gepflanzt werden sollen, auch wenn sie Ersatzpflanzungen fir
Saulenpappeln sind. Baume haben wichtige schattenspende und klimaregulierende Funktionen
und sollten nicht als reine Gestaltungselemente angesehen werden.
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Die planungsrechtliche Sicherung einer Kleingartenanlage wird begrift.

In der Begrindung wurden zwar die Vorteile einer Dachbegriinung erwahnt, diese wurde aber
nicht festgesetzt. Wir fordern, dass eine solche Festsetzung noch aufgenommen wird. Anstelle
einer extensiven Dachbegrinung sollten intensivbegriinte blau-griine Décher bzw.
intensivbegriinte Dacher mit Retentionsfunktion (siehe StEP Klima KONKRET, S. 30 f. [1])
festgesetzt werden.

Das Beleuchtungskonzept sollte insektenfreundlich geplant und somit das Leitbild einer
bestauberfreundlichen Stadt umgesetzt werden.

Abwagung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Bei dem
Sandtrockenrasen handelt es sich um zwei voneinander getrennt liegende Standorte mit
FlachengroRen von 535 m? und 465 m2. Beide befinden sich in dem als Baufeld 20 benannten
Bereich 6stlich der Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf. Das gesamte Baufeld 20 stellt innerhalb
des Geltungsbereiches eine Flachenreserve dar um den Bedarf an zusammenhéngend,
grofl¥flachigem bzw. flachenintensivem Gewerbe zu decken und als gesamten Standort zu
entwickelt. Demzufolge ist eine Integration der kleinteiligen Trockenrasen, die sich zudem
inmitten des Baufeldes befinden, nicht mdglich.

Die Schutzmalinahmen flr den Fitis resultieren aus der Einstufung einer Art mit abnehmender
Populationsgrof3e. Das mit oberer und unterer Naturschutzbehtérde abgestimmte und
fachgutachterlich begleitete, artenschutzrechtliche Konzept sieht vor dem Fitis in der Flache c
Habitatmoglichkeiten zu bieten. Innerhalb dieser rund 8.800 m2? groRen Flache werden
verschiedene Lebensraumstrukturen geschaffen. Neben dem Trockenrasen (1.000 m?) sind dies
Geholzinseln (1.800 m?) und eine Langgraswiese (5.000 m?). Zudem ist der Erhalt von
Gebiischstrukturen (1.000 m?) auf der Boschung zum nérdlich angrenzenden DHL-Gelande
gesichert.

Der Fitis ist in gelockerten Gehodlzstrukturen zu finden, wie sie die bereits vorhandenen
Gebiischbestande an der Boéschung darstellen. Auch benétigt er eine gut ausgebildete
Strauchschicht. Der Flachenbedarf des Fitis ist gering, so dass er auch einzelne Baum- bzw.
Buschinseln besiedelt. Entsprechend der fachgutachterlichen Aussage sind die in Flache ¢ zu
pflanzenden Gehdlzinseln mit FlachengrélRen zwischen 150 und 300 m2 ausreichend fir diese
Art. Zudem bendtigt er als Bodenbriter eine flachendeckende Krautschicht, wie sie mit den
Wiesen in Flache ¢ ebenfalls entwickelt wird.

Die Kombination aus Erhalt und Neuentwicklung von Gehdlzbestanden stellt in der Gesamtheit
eine MalRnahme dar, die den Lebensraumansprichen des Fitis entspricht und mit dem Bestand
auf der Boschung auch bereits in Teilen vor Baubeginn funktionsfahig ist. Zusammen mit den
eher geringen Flachenanspriichen dieser Art, ist auch ein Zusammenlegen der Arten Neuntdter
und Fitis von den Umweltbehdrden genehmigt worden.

Eine Pflanzung von sdulenartigen Geholzen ist nur als Ersatz fur eine moglicherweise notwendige
Fallung von Saulenpappeln vorgesehen, also nur entlang der Grenzen des Geltungsbereiches.
Innerhalb der Baufelder ist die Pflanzung von grol3kronigen Baumen z. B. auf Stellplatzanlagen
erwinscht.

Der Geltungsbereich stellt einen Teil des Gewerbebandes ,,GrolRbeerenstral’e“ dar, fir den ein
rechtskréftiger Landschaftsplan 7-L-2 existiert. Der Landschaftsplan legt fest, dass bei der
Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen ein bestimmter Anteil naturhaushaltwirksamer
Flache pro Grundstick nachgewiesen werden muss. Es wurde ein einheitlicher
Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,3 festgesetzt, der innerhalb der Bauflachen durch verschiedene
naturhaushaltwirksame MalRnahmen umgesetzt und nachgewiesen werden muss. Hierzu zahlt
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auch eine Dachbegrinung. Zudem wird aufgrund der Standortverhéltnisse eine
Regenwasserbewirtschaftung fast nur in Kombination mit einer Dachbegriinung méglich sein. Auf
konkrete Grunfestsetzung (auch der von Dachbegrinung) wurde weitestgehend verzichtet, da
sie Uber die Auflagen zum BFF erfullt werden missen. Der BFF wurde mit der Festsetzung
Biotopflachenfaktor ~in  den  Bebauungsplan  dbernommen. Hier werden die
naturhaushaltwirksame MafRnahmen dann benannt: Verzicht auf Versiegelung, Teilversiegelung
der Nebenanlagen, Regenwasserversickerung je m2 Dachflache, Vertikalbegriinung bis max.
10 m Hohe (Fassadenbegrinung) und Dachbegriinung.

Ein insektenfreundliches Beleuchtungskonzept wird begruf3t ist aber nicht relevant flr den
Bebauungsplan, sondern berthrt nachgeordnete Verfahren (Baugenehmigung). Der Hinweis wird
an die verantwortlichen Stellen weitergeleitet.

4. Stellungnahme vom 23.09.2020

Es werden folgende Einwande sowie Gutheil3ungen zum Bebauungsplan 7- 80 vorgebracht:
1. Bodenuntersuchungen: Die Nutzung der Teilflichen A B und C als Parks wird begruf3t.

2. Schallprognose: zu 4 Angaben zum Verkehr. Ampeln sind an der Lankwitzer- und Ringstral3e
unumganglich. Diese nachts abzuschalten ist gut.

3. Grobkonzept Regenwasser, zu 3.1 Rigolen: Versickerung ist ein dauerhafte Kostenfalle. Durch
Laubverschmutzung und Unrat ist die Einsatzdauer sehr begrenzt. Hier ist es sinnvoll Biotope
(z.B. Regenwasserteiche) wieder auf dem Gelénde anzulegen. Bedauerlicher Weise ist der alte
Gaswerkteich dem Solarzellenfeld zum Opfer gefallen. Das Amt fiir Natur und Umwelt Tempelhof-
Schoneberg hat es nicht geschafft diesen, angeblich verseuchten Teich, zu erhalten. ES muss
nun geschafft werden mit dem vielen anfallenden Regenwasser wieder Biotope (z.B. Teiche) zu
erschaffen. In belasteten Gebieten, wo keine Versickerung gewdinscht ist, sollten Teich- Folien
untergelegt werden. zu 4, gleiche Forderung wie zu 3.1

4. Artenschutz: Die Ersatzflachen Ost und West bietet sich auch fiir Biotope (Teiche) an.
5. Baumgutachten zum Rad und FulBweg: Auf Grund des hohen Alters der Pappeln wird die
Variante mit Rad- und getrenntem Ful3weg und mit der Anpflanzung von einer neuen Baumreihe

von Sauleneichen unterstitzt.

6. Machbarkeitsstudie, zu 6.2: Die Radwegverbindung in West — Ost Richtung wéare zusatzlich
zum Ausbau des Mariendorfer- Hafenwegs sehr gut.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 2.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 3.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Fiur das Plangebiet wurde eine
Regenwasserbewirtschaftungskonzeption erstellt und mit den Fachbehtdrden abgestimmit.
Mafnahmen fur die umliegenden, sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-80
befindende, unversiegelten Teilbereiche wurden nicht vertiefend betrachtet, da fur diese kein
Handlungserfordernis besteht.

Zu 4.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Dem Bebauungsplan liegt ein mit den
Fachbehdrden abgestimmtes Biotopflachenkonzept zu Grunde. In diesem werden die Freiflachen
entsprechend den Anforderungen der Habitate gestaltet und gepflegt. Konkret ist die westliche
Flache (Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft, Teilflache
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a) als Ersatz fur den Verlust von 5 Revieren des Stars hergerichtet werden. Hierfur sind vor allem
Offenlandflachen und die Anpflanzung von heimischen Laubgehélzen erforderlich. Die Ostliche
Flache (Teilflache c) soll als Habitat fur den Neunttter optimal aufgewertet werden. Dies erfolgt
durch die Anlage von Geholzstrukturen, weiterhin wird in die Gestaltung eine Flache von ca. 1.000
m? Trockenrasen integriert. Die Integration von groRBeren Gewasserflachen ist daher nicht
vorgesehen.

Zu 5.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 6.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Als West-Ost-Verbindung durch den Marienpark
wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie Griin- und Radwegeverbindungen ,Marienpark®
mehrere Varianten geprift. Als Vorzugsvariante ist die Heranziehung eines ehemaligen
Industriebahn-Gleises anzusehen, welches die Ringstral3e, HOhe Gersdorfstral3e, mit der StralRe
Altes Gaswerk Mariendorf verbindet und unmittelbar nérdlich des neuen DHL-Standortes verlauft.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.
August 2020 Uber die offentliche Auslegung zum Bebauungsplanentwurf 7-80 benachrichtigt.
Stellungnahmen mit Hinweisen und/oder Anregungen wurden von 4 der beteiligten Behorden/
Tréager offentlicher Belange abgegeben.

Im Einzelnen wurden folgende planungsrelevante Stellungnahmen vorgebracht, die bei der
Abwégung zu berticksichtigen waren:

1) Berliner Feuerwehr — Fahrzeuge und Gerate (Stellungnahme vom 24.08.2020)

In dem Bereich des Bauvorhabens befinden sich keine Loschwasserbrunnen bzw.
Zisternenbauwerke.

Abwagung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2) Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (Wohnungsbauleitstelle — WBL 10)
(Stellungnahme vom 26.08.2020)

Die Belange der Wohnungsbauleitstelle werden nicht berthrt.

Abwagung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

3) Gemeinsame Landesplanabteilung (Stellungnahme vom 27.08.2020)

Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht: Die Planungsabsicht ist an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Abwagung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

4.) Netzgesellschaft Berlin Brandenburg - NBB (Stellungnahme vom 27.08.2020)

Im Bereich des Bebauungsplanes liegt die Erdgas-Transportleitung DN 600 (PN 40) 3 KA. Sie
wird mit einem Betriebsdruck bis zu 40 bar betrieben. Es gilt Lebensgefahr, wenn diese
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Hochdruck-Gasleitung beschadigt wird. Diese Hochdruck-Gasleitung unterliegt besonderen
Sicherheitsbestimmungen. Es wird um Beachtung gebeten.

Abwagung des Bezirksamtes: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der
weiteren Leitungsplanungen und des Leitungsneubaus durch den Grundstiickseigentimer
bertcksichtigt. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 7-80 verlauft die Gas-
HD-Leitung Uberwiegend innerhalb der offentlichen Strallenverkehrsflache “Altes Gaswerk
Mariendorf”. Flr die Leitungen im Plangebiet bestehen bereits Dienstbarkeiten, so dass im
Bebauungsplan kein weiterer Regelungsbedarf besteht.

5) Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg, Umwelt- und Naturschutzamt (Stellungnahme vom

27.08.2020)

Nach Durchsicht der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung bereit gestellten Unterlagen werden
die friheren Stellungnahmen des Umwelt- und Naturschutzamtes wie folgt erganzt: Der
Unterlage "Vorplanung StraRenverkehrsflache "Altes Gaswerk Mariendorf, Voigt Ingenieure
GmbH- Stand 13.7.20, ist zu entnehmen, dass zur Herstellung des vorgesehenen
Strallenquerschnitts insgesamt 49 Baume, die der BaumSchVO unterliegen, gefallt werden
sollen. Im sddlichen und mittleren Grundstiicksteil wird die Fallung von 32 Baumen (25x Kastanie,
6x Ahorn und 1 x Pappel) im nérdlichen Grundstiicksteil insgesamt 17 Baume (11x Linde, 6x
Ahorn) geplant. Aus Sicht des Umwelt- und Naturschutz sind insbesondere die Fallungen in 2.
Abschnitten der geplanten Stral3e problematisch:

1. Die Fallung von 11 Linden westlich Baufeld 80 (BaumNr. zw. 469-435) ergibt sich aus der
Platzierung einer Regenwasserrigole im Wuchsbereich der Baume. Grundsatzlich ist
nachvollziehbar, dass das im Stralenbereich anfallende Niederschlagswasser vor Einleitung in
die Kanalisation zuriickgehalten werden muss. Nach der Bewertung des Umwelt- und
Naturschutzamtes ist diese Baumreihe aufgrund des Erscheinungsbildes und der Vitalitat
allerdings erhaltenswert. Zur Gewahrleistung der Stralenentwasserung ist ein technisches
Bauwerk erforderlich, dass mit dem erforderlichen Rdckhaltevolumen ggf. mit veranderter
Geometrie bzw. in anderer technischer Ausfiihrung auch an anderer Stelle auf dem Grundstiick
oder unterhalb der StraBenverkehrsflache untergebracht werden kann. Aus Sicht des Umwelt-
und Naturschutzamtes ist der aktuell vorgeschlagene Standort nicht nachvollziehbar, die Fallung
der Baumreihe nicht begrdndbar.

2. Westlich des Baufeldes 20/ eShelter ist die Fallung von 29 Baumen (BaumNr. zw. 238-1425)
vorgesehen. Die Fallungen werden mit dem vorgesehenen StralRenquerschnitt mit beidseitigen
Geh- und Radwegen sowie vorgesehenen Leitungssanierungen bzw.- neuverlegungen
begriindet.

Aus Sicht des Umwelt- und Naturschutzamtes handelt es sich sowohl bei den Kastanien als auch
bei einigen Ahornbaumen aufgrund des Alters, der Vitalitdt und des Ortsbildes ebenfalls um einen
erhaltenswerten Baumbestand. Es wird daher um nochmalige Uberpriifung des vorgesehenen
Ausbauquerschnitts gebeten. Insbesondere sollte gepriift werden, ob in Hinblick auf das zu
erwartende geringe FuRgangeraufkommen ein doppelseitiger Gehweg in den vorgesehenen
Bemessungen erforderlich ist. Zudem ist zu klaren, ob die =zukinftig erforderlichen
Versorgungsleitungen innerhalb des vorhandenen Stral3enprofils untergebracht werden kdnnen.

3. Die o0.g. Unterlage weist auch fir einige der im benannten StraRenabschnitt
gegentiberliegenden Baume (BaumNr. zw. 895-1403/ dstlich Baufeld 60 + GASAG-Gebaude)
bauliche Maflinahmen (Winkelstiitzmauern, Anpassungsbereiche) aus. Auch fiir diese Baume
kann eine nachhaltige Schadigung durch MalRBhahmen nicht ausgeschlossen werden. Auch diese
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Baumreihe sollte im Grundsatz erhalten bleiben, so dass auch diesbeziglich eine nochmalige
Uberpriifung des geplanten StraRenquerschnitts dringlich geboten ist.

4. Die Fallung der benannten Baumreihen bzw. weitere Eingriffe in den Wurzelraum wére nach
der BaumSchVO vom Umwelt- und Naturschutzamt zu genehmigen bzw. zu beauflagen. Eine
Genehmigung kann nur erteilt werden, wenn eine sonst zulassige Nutzung des Grundstdicks nicht
oder nur unter wesentlichen Beschrankungen verwirklicht werden kann oder eine solche Nutzung
unzumutbar beeintrachtigt wird. Die entsprechenden Antrdge waren diesbeziglich
nachvollziehbar zu begriinden.

Die wegfallenden Baume sind durch entsprechende Ersatzpflanzungen auf dem Grundstdick zu
ersetzen.

Abwagung des Bezirksamtes: Zu 1.) Die Anregung wird bericksichtigt. Auf Grundlage einer am
29.09.2020 gefuhrten Abstimmung zwischen der Wasserbehdrde SenUVK Il D 23, BWB, Umwelt-
und Naturschutzamt Tempelhof-Schéneberg und dem Grundstiickseigentiimer / Projekttrager
wurde durch den Verzicht des am 0Ostlichen Rand der Stral’e Altes Gaswerk Mariendorf
vorgesehenen abgedichteten Mulden-Rigolen-Systems der Erhalt der 11 Linden ermdglicht.

Eine Retention und ausreichende Reinigung des auf der Strale AGM anfallenden Regenwassers
ist auf andere Weise zu gewahrleisten (z.B. Stauraumkanal). Die Prifung und Genehmigung der
geplanten Entwasserungsanlagen erfolgt im Rahmen des Antragsverfahrens fir die
wasserbehordliche Erlaubnis, die durch die BWB im Rahmen spéaterer Projektphasen beantragt
werden muss.

Da im Bebauungsplan keine Einteilung der StralRenverkehrsflache erfolgt, ergeben sich keine
Anderungen von zeichnerischen und textlichen Festsetzungen. Die Einteilung wird mit dem
Stral3en- und Grinflachenamt Tempelhof-Schdneberg, Fachbereich Stralen abgestimmt und im
ErschlieBungsvertrag geregelt.

Zu 2.) Die Anregung wird nicht bertcksichtigt. Das Ausbauprofil der Strae Altes Gaswerk
Mariendorf ist Ergebnis der Anforderungen von SenUVK IV B und des StraRen- und
Griunflachenamts Tempelhof-Schéneberg, Fachbereich Stra3en auf Grundlage der Richtlinien
und Vorgaben (u.a. Ausfiihrungsvorschriften zu § 7 des Berliner Stral3engesetzes Uiber Geh- und
Radwege). Das Wegenetz berlcksichtigt weiterhin  eine langfristige intensivere
Standortentwicklung, die eine hohere Nutzerfrequenz zur Folge haben wird. Eine Reduzierung
der Breite des StrafR3enprofiles ist daher nicht moglich.

Zu 3.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da am westlichen Rand der Strale Altes
Gaswerk Mariendorf keine Flachenerweiterung stattfindet, wird von einem Erhalt der
angrenzenden Baumstandorte ausgegangen. Stitzelemente sind nicht vorgesehen. Bei
BaumafRnahmen sind Baumschutzvorrichtungen vorzusehen.

Zu 4.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge der Erschliefungs- und
Baugenehmigungsplanung werden entsprechende Antrage mit Ausgleichspflanzungen erstellt.

6) Vattenfall Warme Berlin AG (Stellungnahme vom 27.08.2020)

In dem Plangebiet ist kein Anlagenbestand der Vattenfall Warme Berlin AG vorhanden.

Abwé&gung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

7) IT-Dienstleistungszentrum Berlin (Stellungnahme vom 28.08.2020)

210



Begriindung zum Bebauungsplan 7-80

Da die Einteilung der StralRenverkehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzung ist, bestehen
keine Einwande. Die 2-zligige Trasse (DN110) befindet sich in den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

8) Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz VAA 2 (Stellungnahme vom
15.09.2020)

Seitens SenUVK, V D bestehen keine weiteren Forderungen. Da der ErschlieBungsvertrag bzw.
sein Entwurf nicht zu den ausgelegten Unterlagen gehért und die Unterlage Vorplanung
StralRenverkehrsflache Altes Gaswerk Mariendorf nur einen einzigen Lageplan und keine Schnitte
enthalt, werden nachfolgende Hinweise zum Ausbau der StralBe Altes Gaswerk Mariendorf
wiederholt:

1. Der volistandige und ersatzlose Riickbau der vorhandenen Briicke dber die noch nicht
gewidmete Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf ist vor Widmung der Stral3e nach BerlStrG
abzuschliel3en.

2. SenUVK, V D bittet, die Planung und Ausfilhrung der geplanten Stitzwande auf eine frei
sichtbare Hohe unter 1,50 m zu bringen. Ansonsten gilt, dass SenUVK, V D fiir die Stitzwande
zustdndig und fdr die Unterhaltung sowie Gewdhrleistung von Standsicherheit,
Verkehrssicherheit und Dauerhaftigkeit verantwortlich wird. Nach DIN 1076 sind Stitzwande
(Stitzbauwerke) ab 1,50 m als Ingenieurbauwerke eingestuft. Diese unterliegen bei Planung und
Bau strengen Regularien. SenUVK, V D mdisste die Anwendung des umfangreichen
ingenieurtechnischen Vorschriftenwerks fir Planung und Bau der Stitzwande als Bestandteil der
offentlichen Straf3e fordern. Hingegen sind Stitzwande bis 1,49 m frei sichtbare Hohe keine
Ingenieurbauwerke. SenUVK, V D wiirde keine Zustandigkeit erlangen. Vor dem Hintergrund,
dass die Verkehrsplaner eine Anpassung der Stitzwandhéhe auf ggf. 1,45 m unter
entsprechender Gestaltung der Bdschungen in Aussicht gestellt hatten, bittet SenUVK, V D diese
Planungen weiter zu verfolgen und auf eine Stitzwand, die als Ingenieurbauwerk einzustufen
waére, zu verzichten.

3. VBC ist im betroffenen Gebiet des B-Planes ausschlieBlich fir die Ufer- und
Gewasserreinigung am Teltowkanal zustandig. Hieraus ergibt sich nur eine Auflage: Im Bereich
der offentlichen Griinanlage zur Teltowkanalquerung sind zur Vermeidung der Vermdllung des
Gewassers und seines Randstreifens Mdllsammelbehalter in ausreichender Anzahl aufzustellen
und diese in ausreichend enger Reinigungsfrequenz zu leeren

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im
ErschlieBungsvertrag wird der Riickbau der Uber die Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf filhrenden
FuRgangerbricke vertraglich geregelt werden.

Zu 2.) Die Anregungen werden bertcksichtigt. Am dstlichen Strallenrand sieht die
StralRenplanung im Bereich des Flurstiicks 248 Stiitzmauern bis maximal 1,5 m Héhe vor. Die
Stutzmauern inkl. der Winkelfundamente liegen aul3erhalb der ausgewiesenen Verkehrsflache
und sind Teil des Baugebietes.

Zu 3.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplangebiet grenzt eine private
naturnahe Parkanlage an den Bdschungsbereich des Teltowkanals. Die Gestaltung und Pflege
von Grinanlagen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, im Zuge einer
Freiraumgestaltung werden die Hinweise geprdift.
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9) Fachbereich Stralen — StralRen- und Griinflachenamt (Stellungnahme vom 22.09.2020)

Die Einwénde und Belange wurden im vorliegenden Bebauungsplanentwurf 7-80 berucksichtigt.

Abwégung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

10) Landesdenkmalamt Berlin (Stellungnahme vom23.09.2020)

Das LDA hatte sich zu dem B-Plan noch einmal am 31.07.19 per email geduRRert, bzgl. der
Abstande um die Fabrikantenvilla im GE 3.4. Hierzu finden sich nun in der aktuellen Begriindung
widersprichliche Angaben. Auf S. 121 heil3t es: "Um die im GE 3.4 gelegene ehemalige
Fabrikantenvilla wird fir eine ergdnzende bauliche Entwicklung ein Mindestabstand von der
Traufhdhe des denkmalgeschiitzten Gebaudes (Traufhthe 63,4 m (.NHN, entspricht ca. 14,4 m)
eingehalten. Fiir die geplante Bebauung noérdlich der Fabrikantenvilla (Firsthéhe 67,20 m .NHN,
entspricht ca. 18,2 m) wird eine OK von 63,50 m Uber NHN festgesetzt, dies entspricht einer
Gebaudehohe von 15,50 m. Am 6stlichen Rand wird eine OK von 67,0 m (.NHN (entspricht ca.
19,0 m) festgesetzt. Zur Wahrung des Umgebungsschutzes wird zur Fabrikantenvilla ein
Mindestabstand von 19,0 m eingehalten."

Der Plan ist dort leider nicht vermafdt - sind es denn nun mind. 19,0 m sowohl im Norden wie im
Osten (und soll der Hinweis auf die TH der Villa nur sagen, dass diese 14,4 m "sowieso"
eingehalten werden)?

Abwagung des Bezirksamtes: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zur Vermeidung einer
UberbemaRung wurde im Reinplan eine durchgehende BemaRung von der Lankwitzer StraRe
aus vorgenommen und das neue Baufenster entsprechend dieses Bezuges ausgerichtet, so dass
zusatzliche MalRe zum Abstand zur Fabrikantenvilla entfallen sind. Es werden zum nérdlichen
Baufenster weiterhin ein Abstand von 16,20 m im Bereich des Turmes und 24,6 m im Bereich
des parallel zum Lankwitzer Damm gelegenen Gebaudes eingehalten. Der 6stliche Abstand weist
20,0 m auf. Damit wird entsprechend den Forderungen des LDA der Mindestabstand in Hohe der
Traufhdhe des Bestandsgebaudes an allen Seiten erfullt.

11) WasserstrafRen- und Schifffahrtsamt Berlin (Stellungnahme vom 16.09.2020)

Der beabsichtigte Bebauungsplan 7-80 (Stand: August 2020) berihrt die Belange der
WasserstralRen- und Schifffahrtsverwaltung (WSV) des Bundes, hier vertreten durch das
Wasserstrallen- und  Schifffahrtsamt  (WSA) SpreeHavel als Eigentdmerin  der
Bundeswasserstrale Teltowkanal (TeK) hinsichtlich des Eigentums und der zukiinftigen
Unterhaltung der vorhandenen Ful3gangerbriicke benannt als "Mariendorfer Hafen-Steg".

1. Im Textteil des B-Planes (Stand: August 2020) finden sich verschiedene Bezeichnungen fiir
die Briicke lber den Teltowkanal (Tek-km 21 ,44). Dies ist sehr verwirrend und sehr
uniibersichtlich. Des Weiteren ist festzustellen, dass Sie verschiedene Aussagen zum Eigentum
der Briicke | des Steges treffen. Im Pkt. 3.08, S 133 wird ausgefuhrt, "Der Steg und die
Grundstiicke befinden sich im Eigentum des Bundes ... " und "Die Eigentumszugehdrigkeit des
denkmalgeschditzten Steges ist ungeklart, ... ". Auf S. 135 im Pkt. 3.11 bestatigen Sie, dass "die
Eigentumszuordnung und die Zustandigkeit sowie die Unterhaltungsverpflichtung der Briicke
unklar ist." Wie schon in der Stellungnahme vom 04. April 2019 mitgeteilt, wurde die
FulRgangerbriicke nach Erbauung des Teltowkanals errichtet. Es gibt zu der Errichtung der
Briicke Vertrage von 1903, wonach die Kosten fir die dber den Kanal zu errichtende
FuRgéngerbriicke einschl. deren Unterhaltung und spateren Erneuerung durch die Imperial-
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Continental-Gas-Association in London zu tragen ist. Der Rechtsnachfolger dieser Gesellschaft
ist die heutige GASAG bzw. das Land Berlin, aber nicht die WSV des Bundes.

In der FulRgangerbriicke sind zwei Gasleitungen der GASAG enthalten. Die Kosten fiir die
Errichtung und Unterhaltung tragt gemalf? altem Vertrag die Imperial-Continental-Gas-Association
in London; heute die GASAG.

Diese Vertrage sind immer noch gdiltig und bekannt. Zwischenzeitlich wurde der marode Gehweg
auf der Leitungsbriicke repariert und steht auf Wunsch des Bezirksamtes Tempelhof-Schoneberg
der Offentlichkeit zur Verfigung.

Bei der vorhandenen Ful3gangerbricke des Mariendorfer-Hafensteges sind die
Eigentumsverhéltnisse nicht geklart. Diese Fuligangerbriicke steht nicht im Eigentum der
WSV des Bundes. Dass die Eigentumszugehdrigkeit des Steges ungeklart ist, da der Steg beim
Grundstiicksverkauf nicht beriicksichtigt wurde, fallt nicht in die Verantwortung der WSV des
Bundes, da diese aufgrund der vorliegenden vertraglichen Regelung nie Eigentiimerin der Briicke
gewesen ist. Auch wenn (bzw. insbesondere weil) aufgefihrt wird, dass die Eigentumszuordnung
noch zu klaren ist, ist zu streichen, dass die WSV des Bundes Eigentiimerin des Steges ist.

2. Die auf den Seiten 183-185 von Ihnen vorgenommene Abwagung zur Stellungnahme vom
04.04.2020 bzgl. des Eigentums des Briickenbauwerkes ist nicht zutreffend. Es wird ausgefihrt:
"Die Briicke liegt auf bzw. dber den Flurstiicken 1305158, 1306158 und 1307/58 der Flur 9.
Gemarkung Mariendorf. Als Eigentiimer sind gem. Grundbuch die Bundesrepublik Deutschland
(BundeswasserstralRenverwaltung) eingetragen, es ist davon auszugehen, dass dies auch auf
das Briickenbauwerk zutrifft."

Der auf den Flurstiicken 1305/58, 1306/58, 1307/58 befindliche Mariendorfer Hafen-Steg befindet
sich nicht im Eigentum und in der Unterhaltungsverpflichtung des WSA. Der Steg | die Brlicke
befindet sich im Eigentum desjenigen, welcher sie errichtet hat bzw. dessen Rechtsnachfolgers.
Die Briicke ist kein wesentlicher Bestandteil der Grundstiicke gem. § 94 BGB, es handelt
sich vielmehr um ein Bauwerk, das nur zu einem voribergehenden Zweck (Scheinbestandteil)
mit dem Grundstiick verbunden wurde (8 95 BGB). Dies wird durch den Vertrag von 1903
zwischen dem Kreis Teltow und der Imperial-Continental-Gas Association gestiitzt, in dem
geregelt ist, dass die Unterhaltung und Erneuerung durch diese zu tragen ist (war). Die WSV ist
nicht Rechtsnachfolgerinder Imperial-Continental-Gas Association. Dies ist die GASAG, so dass
diese das heutige Eigentum und die Unterhaltungsverpflichtung dbernommen hat bzw. das fiir
die Zukunft regeln muss.

3. Sofern beabsichtigt ist, die Briicke (den Mariendofer-Hafen-Steg) beizubehalten oder zu
verandern, ist dies gemafg 31 WaStrG anzeige- bzw. genehmigungspflichtig. Fdir die in Anspruch
genommenen Land- und Wasserflachen ist dardber hinaus eine Kreuzungsvereinbarung
(Briickenbauwerk) oder alternativ ein privatrechtlicher Nutzungsvertrag abzuschlieBen. Aus Sicht
der WSV des Bundes erscheint es sinnvoll, den Mariendorfer Hafen-Steg in den
abzuschlieRenden Stadtebaulichen Vertrag s. Pkt. 111.3.14 Stadtebaulicher Vertrag
(planerganzende Vereinbarungen), S.137 aufzunehmen.

Mit dem Projekttrager wird ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, um abwégungserhebliche
Belange zu regeln. Es werden verschiedene Regelungsbedarfe zu Verpflichtungen,
(Grundstiicks-) Ubertragungen, Umsetzung von MaRnahmen bzw. der Sicherung der Umsetzung
und zur Kostentragung aufgefdhrt. Hier ist es durchaus mdglich und erforderlich, das Eigentum
am Brickenbauwerk sowie dessen dauerhafte Unterhaltung (ergénzend zum B-Plan) zu regeln.
Der Stadtebauliche Vertrag soll zwischen der BMDF Gewerbepark Berlin Mariendorf GmbH &
Co. KG als Projekttrager und dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Tempelhof-
Schoneberg geschlossen werden. in der Pradambel ist die Kostenbeteiligung und Umsetzung der
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stadtebaulichen Ziele durch den Projekttrager aufgefihrt. Es werden u.a. Planung,
Bodenordnung, ErschlielBung und Folgemalinahmen genannt.

In 8 1 wird der Gegenstand und Zweck des Vertrages erlautert. Das Vertragsgebiet unter Abs.
(5) und in Anlage 3 umfasst eindeutig auch das Briickenbauwerk Mariendorfer-Hafen-Steg, der
in Verlangerung des Mariendorfer-Hafen-Weges (8 7 Abs. (7)) als direkter Bestandteil dieses
Weges zu werten ist. § 4 regelt die Kostendbernahme durch den Projekttrager, 8 5 verschiedene
erforderliche Ordnungsmafinahmen.

In 8 6 ist die Herrichtung und Unterhaltung von Fuf3wegen - hier auf Grundstiicken des
Projekttragers- geregelt. in Abs. (2) wird Verwaltung, Betrieb, Unterhaltung und
Verkehrssicherung von Ful3wegen u.a. - auch auf offentlich zuganglichen Flachen - geregelt.

Gleiches muss fir das auf den Flursticken der Bundeswasserstral3enverwaltung befindliche
Briickenbauwerk vereinbart werden. Sofern sich diese Regelung nicht in § 6 (2) integrieren lasst,
ist dies an anderer geeigneter Stelle des Stadtebaulichen Vertrages zu vereinbaren.

in Anlage 8 zum Vertrag sind zu Ubertragende Stral3en- sowie Geh- und Radweg-Flachen
dargestellt. Das Briickenbauwerk ist (z.B. von der GASAG auf den Projekttrager) mit zu
tibertragen. Entsprechende Vereinbarungen sind privatrechtlich zwischen den Beteiligten zu
schlieBen. Sofern sich (Eigentum und) Unterhaltungsverpflichtung nicht tber den Vertrag als
planergdnzende Vereinbarung regeln lassen, ist das Eigentum der WSV (der Teltowkanal) aus
dem Geltungsbereich des B-Planes zu nehmen.

4. In der Machbarkeitsstudie Griin- und Radwegeverbindungen "Marienpark” wird auf S. 8
das WSA als verantwortlich fiir die Ausbesserung des "Gaswerksteges" (= Mariendorfer-Hafen-
Steges) aufgefiihrt. Dies ist nicht zutreffend.

Die Sperrung des Bauwerkes ist seinerzeit ebenso wenig vom WSA veranlasst worden, wie die
Ausbesserung und Wiederer6ffnung vor einigen Jahren, da das WSA zu keiner Zeit Eigentidmer
oder Unterhaltungspflichtiger der Briicke war. Das WSA hat nicht den (Fuf3ganger- und
Radfahrer-) Verkehr auf der Briicke ertffnet. Fir die Bundewasserstral’e Teltowkanal ist das
Bauwerk ohne Bedeutung und kann wieder dauerhaft gesperrt werden.

Der vorgelegte Entwurf zum beabsichtigten B-Plan 7-80 (Stand: April 2020) des Bezirksamtes
Temperhof-Schoneberg ist aus Sicht des WSA SpreeHavel zu iberarbeiten. Das WSA Spree-
Havel stimmt dem beabsichtigten B-Plan 7-80 (Stand: April 2020) bzgl. der textlichen Aussagen
zu Eigentum und Unterhaltung des unter Denkmalschutz stehenden Mariendorfer-Hafen-Steg
nicht zu.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.) und 2.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die
Anregungen teilweise bericksichtigt. Die Eigentumszugehdrigkeit der Briicke uUber den
Teltowkanal ist weiterhin ungeklart. In der Begrindung des Bebauungsplanes wird der Hinweis
gestrichen, dass die WSV des Bundes Eigentiimerin des Steges ist.

Entsprechend einer durch die juristische Abteilung des Stadtentwicklungsamtes vorgenommenen
Recherche der Entstehungsgeschichte wurde die Bricke vom Kreis Teltow im Auftrag des
damaligen Gaswerkbetreibers (Imperial-Continental-Gas-Association London) errichtet. Dem
Unternehmen wurde ein Rohrleitungsrecht eingerdumt und als Grunddienstbarkeit im Grundbuch
eingetragen. Die Bricke liegt auf bzw. Giber den Flurstiicken 1305/58, 1306/58 und 1307/58 der
Flur 9, Gemarkung Mariendorf. Als Eigentumer sind gem. Grundbuch die Bunderepublik
Deutschland (Bundewasserstra3enverwaltung) eingetragen. In der Briicke sind Gasleitungen der
GASAG verlegt.
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Die abschlielende Eigentumsklarung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens bzw.
Voraussetzung fur die getroffenen bestandssichernden Festsetzungen.

Zu 3.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Regelung der Unterhaltung des
Mariendorfer-Hafen-Steges im zum Bebauungsplan 7-80 aufgestellten stadtebaulichen Vertrags
erfolgt nicht, da der Vertrag zwischen dem Land Berlin (Vertreten durch den Bezirk Tempelhof-
Schoneberg) und dem Grundstuckseigentimer / Projekttrager (BMDF) abgeschlossen wird. Es
besteht keine Befugnis Uber fremde Grundstiicke (Briickenfundamente sind im Eigentum des
Bundes) bzw. ungeklartem Eigentum (Brlcke) vertragliche Regelungen abzuschlieRen.

Zur Klarung der Eigentumsfrage und der Zustandigkeit von Unterhaltungsmaflinahmen wird
entsprechend der Anregung des WSA SpreeHavel der Abschluss einer Kreuzungsvereinbarung
1.S.d. § 41 WaStrG geprift.

Zu 4.) Der Hinweis zur Machbarkeitsstudie Grun- und Radwegeverbindungen "Marienpark” wird

zur Kenntnis genommen, eine Korrektur der eigenstandigen Untersuchung ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens.

12) Deutsche Bahn AG (Stellungnahme vom 09.10.2020)

Zum Bebauungsplan 7-80 "Marienpark” gibt es aus Sicht der Deutschen Bahn AG grundsétzlich
keine Einwande, sofern die nachfolgenden Hinweise und Forderungen der Verfahrensbeteiligten
der DB AG berlicksichtigt werden.

Infrastrukturelle Belange

1) Nach Prifung der eingereichten Unterlagen wird festgestellt, dass die Lage des
Geltungsbereiches Bebauungsplan 7-80 "Marienpark” der Stadt Berlin dstlich an der
Bahnstrecke: (6135) Berlin-Siidkreuz - Elsterwerda in Hohe km: ca. 6,9 -8,76 — 32,53 bahnlinks
liegt. Gemal Eisenbahnneuordnungsgesetz —-ENeuOG vom 27.12.1993 (BGGL. | S 2378) Artikel
1 82— ist die Deutsche Bahn AG iber die Liegenschaften der Deutschen Reichsbahn
verfiigungsberechtigt.

Es ist davon auszugehen, dass alle Grundstiicke und Grundstiickssteile, tber die die Deutschen
Bahn AG gemalR Artikel 1 8§ 22 ENeuOG verfiigungsberechtigt ist, im allgemeinen dem
besonderen Eisenbahnzweck dienen und die entsprechenden baulichen Anlagen gemal Artikel
5 § 18 ENeuOG als planfestgestellte Bahnanlage zu verstehen sind.

Die Abstandsflachen sind gemaR § 6 der BauO BlIn einzuhalten. Eine Ubernahme von Baulasten
auf Eisenbahngelédnde ist grundsatzlich auszuschliel3en.

2.) Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass gemal der 16. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) durch die Deutsche
Bahn AG keine weiteren LarmschutzmafRnahmen erforderlich werden. Auswirkungen, die durch
Erschdtterungen und Verkehrslarm eintreten konnen, sind ggf. bei der Planung zu
berdicksichtigen. Insbesondere gilt fir Immissionen wie Erschiitterungen, Larmbelastigungen,
Funkenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewohnlichen Bahnbetrieb
ausgehen, der Ausschluss jeglicher Anspriiche.

Die Bahnstrecke: (6135) Berlin-Sidkreuz - Elsterwerda verlauft in Nachbarschaft des

Verfahrensgebiets. Daraus resultierende Schaden oder Belastigungen (Risse, Erschiitterungen,
Larm etc.) kdnnen der Deutschen Bahn AG nicht zu Lasten gelegt werden.
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Ebenso ist auf die Geltendmachung von AbwehrmalRhahmen nach § 1004 in Verbindung § 906
BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen
Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten, zu verzichten.

3.) Eine bestehende Bahnanlage bzw. Eisenbahnstrecke genief3t einen sogenannten
L,Bestandsschutz® im Hinblick auf jegliche nachtréglich entlang der Anlage errichtete Bebauung.
Jegliche Inanspruchnahme oder Beeintrachtigung von Bahngelande sind auszuschlief3en. Dies
gilt u.a. auch fir die Lagerung von Baumaterialien, das Ablagern und Einbringen von Aushub-
oder Bauschuttmassen sowie die sonstige Nutzung von Eisenbahnflachen fiir das Errichten oder
Betreiben von baulichen Anlagen.

Die Grundstticksgrenze und das Geléande der DB AG mdssen freigehalten werden. Das Gelande
sowie die Betriebsanlagen der DB AG ddrfen nicht betreten, beplant, betroffen und der
planfestgestellte Zustand der, dem o6ffentlichen Eisenbahnverkehr gewidmeten Betriebsanlagen
(Fachplanungsvorbehalt) - unabhangig vom Grundstiickseigentum -, nicht geandert werden. Die
Zuwegung bzw. Zuganglichkeit zu Anlagen der DB AG sind fir Instandhaltungsmafnahmen oder
im Storfall zu gewahrleisten.

Im Interesse der oOffentlichen Sicherheit und auch im Interesse der Sicherheit der auf den
Nachbargrundstiicken verkehrenden Personen und Fahrzeuge sind Einfriedungen vorzusehen,
die ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelande oder sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindern.

Das Grundstiick ist im Bereich der Flurstiickgrenze zur Deutschen Bahn AG so abzusichern, dass
ein Betreten und Befahren der Bahnanlagen nicht méglich ist.

4.) Auf Grund des Bebauungsplan 7-80 "Marienpark” der Stadt Berlin darf kein zusatzliches
Oberflachenwasser in die Bahnanlagen gelangen. Die Ableitung von Abwassern jeglicher Art auf
DB Gelande oder in die Entwasserungsanlagen der DB AG ist nicht zugelassen. Vorhandene
Bahnentwasserungssysteme der DB AG sind in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. miissen
bei Beschédigung geméal Ril 836 ,Erdbauwerke und sonstige geotechnische Bauwerke planen,
bauen und instandhalten® wieder erneuert werden.

Fdr Bepflanzungen parallel zu Bahnstrecken sind u. a. die Bestimmungen des DB Netz AG-
Handbuches 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle® zu beachten.

Beleuchtungsanlagen und Werbeeinrichtungen sind so zu gestalten, dass eine Blendung des
Eisenbahnpersonals und Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn jederzeit sicher
ausgeschlossen werden.

Als Anlageneigentiimer/-verantwortliche hat das Konzernunternehmen DB Netz AG fir den
jeweiligen Verantwortungsbereich separat Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt
gleichberechtigt als Stellungnahme zum Planverfahren (siehe Stellungnahme Nr. 13).

5.) Es wird darauf hingewiesen, dass Bauvorhaben, die die Standsicherheit von Bahnanlagen
bzw. die Betriebssicherheit des Eisenbahnbetriebes gefahrden kdnnen, vor Baubeginn die
eisenbahntechnische Stellungnahme/Genehmigung des Eisenbahn Bundesamt (EBA) Bonn,
Aul3enstelle Berlin bendtigen. Mit diesem Schreiben ergeht keine konkrete Zustimmung der
Deutschen Bahn AG zu Bauvorhaben im Naherungsbereich der Bahnstrecke: 6135) Berlin-
Sidkreuz - Elsterwerda.

6.) Es wird gebeten, die Abwagungsergebnisse zu gegebener Zeit zuzusenden und die DB AG

am weiterfdhrenden Baugenehmigungsverfahren der Stadt Berlin im N&herungsbereich zu
beteiligen. AbschlieBend wird darauf hinweisen, dass diese Stellungnahme nicht als Zustimmung
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fdr Bau-, Kreuzungs- oder Naherungsmalnahmen Dritter auf DB AG-Gelande gilt und nicht die
Belange  von Bundesbehérden wie dem Eisenbahnbundesamt und dem
Bundeseisenbahnvermogen beriicksichtigt.

Fur Kreuzungen und N&herungen von Versorgungs-, Informations- und Verkehrsanlagen mit
Bahnanlagen oder sonstigen Eisenbahngrundstiicken sowie sonstige Baumalinahmen im
unmittelbaren Naherungsbereich der Bahnanlage, die im Zuge der Realisierung von
Bauleitplanungen erforderlich sind, miissen besondere Antrdge mit bahntypischen Lagepléanen
an die DB AG gestellt werden.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.) bis 6.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine
Berticksichtigung erfolgt im Rahmen konkreter Genehmigungsverfahren.

12) Deutsche Bahn Netz AG (Stellungnahme vom 08.10.2020)

Zum Bebauungsplan wird folgende Stellungnahme abgegeben:

1. Bei Planungen und Bauvorhaben Dritter in rdumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen, ist, zum
Schutz der BaumalRnahmen und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebes, das Einhalten von
Sicherheitsabstéanden zwingend erforderlich.

2. Aufgrund der direkten Nachbarschaft zur Dresdner Bahn ist davon auszugehen, dass vom
Schienenverkehr eine erhebliche Larmbeléastigung ausgehen wird. Bereits heute weisen wir
darauf hin, dass die DB Netz AG keine Kosten fiir Schall- und ErschitterungsschutzmalZnahmen
Ubernimmt, um vor Emissionen der in der Nahe befindlichen Eisenbahnstrecken (Strecken 6035
und 6135) zu schiitzen.

3. Im Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanes ist aktuell seitens Anlagen- und
Instandhaltungsmanagement Netz Berlin das Vorhaben der Dresdner Bahn beabsichtigt. Hierftr
gibt es vom 13.11.2015 einen bestandskraftigen Planfeststellungsbeschluss.

4. Auf Seite 20 der Begriindung des Bebauungsplanes 7-80 wird im Punkt 3.7
L,Larmminderungsplanung® eine ,geringe Beeintrdchtigung durch Betriebslarm® durch die
Bahntrasse angefihrt. Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Errichtung der Dresdner Bahn
eine Mehrung des Schienenverkehrs und somit auch der Larmeinwirkungen zu erwarten ist. Die
neuen Werte sind bei der DB AG in Erfahrung zu bringen. (Betriebsprognose 2030)

5. Uber den in der Begriindung genannten S-Bahn-Haltepunkt an der Lankwitzer StralRe /
Kamenzer Damm liegen uns, zum heutigen Stand, keine fundierten Erkenntnisse zu einer
Errichtung dessen vor. Der Bau des Haltepunktes wirde nur {ber ein gesondertes
Planrechtsverfahren erfolgen kdnnen. Es wird darauf hingewiesen, dass bis zur Inbetriebnahme
der Dresdner Bahn im Jahr 2025 (aktueller Planungsstand) fur diese MaRhahme aus den
unterschiedlichsten Grunden, u.a. erfolgte Bauvergaben, keine Moglichkeit zur Umsetzung
besteht.

Abwégung des Bezirksamtes: Zu 1.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine
Bertcksichtigung erfolgt im Rahmen konkreter Genehmigungsverfahren.

Zu 2.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan 7-80 werden mit der
Ausweisung von Gewerbegebieten keine larmsensiblen Nutzungen festgesetzt.

Zu 3.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 4.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Zu 5.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
abgegebenen Stellungnahmen filhrte zu redaktionellen Anderungen, Klarstellungen und

Erganzungen der Begriindung zum Bebauungsplan.

Eine Anpassung des Bebauungsplanentwurfs, d. h. der Planzeichnung einschlieBlich der
textlichen Festsetzungen, wurde nicht erforderlich.

Alle vorgebrachten Stellungnahmen — sowohl die 6ffentlichen wie auch die privaten — sind gemaf
§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden.

10 Rechtsprifung / Anzeigeverfahren

11 Festsetzung
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. 1 S. 1728)
geéndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke- in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 06.12.2017 (GVBI. S.
664)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG)

vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September
2017 (BGBI. | S. 3434)

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg
Abt. Stadtentwicklung und Bauen
Stadtentwicklungsamt

FB Stadtplanung

Berlin, den 24.02.2021

Gez. Grabmann (i.V)
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Anhang
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Anhang 1

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

In den Gewerbegebieten GE 3.1, GE 3.2, GE 3.3 und GE 3.4 sind nur Betriebe und Anlagen
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Ausnahmsweise konnen
Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm
gegenlber in Grundflaiche und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschlieRlich
dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu
veraufiern.

In den Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellartige Nutzungen nicht zulassig.
In den Gewerbegebieten sind Tankstellen nicht zulassig.

In den Gewerbegebieten GE 1.1, GE 1.4, GE 1.6, GE 1.7, GE 1.8, GE 2.1, GE 2.2, GE 2.3
und GE 4 sind Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet GE 1.1, GE 1.4, GE 1.6, GE 1.7, GE 1.8, GE 2.1, GE 2.2, GE 2.3 und GE
4 sind die Ausnahmen nach &8 8 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung
(Vergnugungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

In den Gewerbegebieten GE 1.2, GE 1.3, GE 1.5, GE 1.9, GE 2.4, GE 2.7, GE 3.2, GE 3.3
und GE 3.4 kénnen Vergniigungsstéatten ausnahmsweise zugelassen werden. Dies gilt nicht
fur Spielhallen, Wettbiros und Einrichtungen fiir Schaustellung von Personen (z.B. Sex- und
Live-Shows sowie Video- oder ahnliche Vorfiihrungen).

MaR der baulichen Nutzung

7.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Tiefgaragen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsverordnung und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird,

- im Gewerbegebiet GE 1.2, GE 1.4, GE 1.5, GE 1.8, GE 2.5, GE 2.6 und GE 2.7 bis zu
einer Grundflachenzahl von 1,0,

- im Gewerbegebiet GE 4 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 und

- im Gewerbegebiet GE 1.9, GE 2.4 und GE 3.2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8

Uberschritten werden.

Im Gewerbegebiet GE 1.1, GE 1.2, GE 1.3, GE 2.1, GE 2.2, GE 2.3, GE 2.8, GE 2.9, GE

3.2, GE 3.3, GE 3.4 und GE 4 sind oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante

Dachaufbauten, die ausschlie3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen, bis zu
einer H6he von 2,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkanten zuldssig, wenn sie in einem
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Winkel von maximal 45° von der Gebaudekante zurlicktreten. Die Dachaufbauten durfen
eine Grundflache von bis zu 40 % des jeweiligen Baukdrpers nicht Uberschreiten.

Antennen, Schornsteine, sowie Ansaug- und Abluftrohre von Liftungsanlagen oberhalb der
festgesetzten Oberkanten kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn Belange des
Denkmalschutzes nicht entgegenstehen.

Grinfestsetzungen

10.

11.

12.

13.

14.

Auf den Flachen mit Bindung fir die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume zu erhalten und bei Abgang durch
gebietsheimische Arten nachzupflanzen. Die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb
dieser Flachen ist mit Ausnahme von Wegen, Zufahrten und Einfriedungen unzulassig.

Die Flachen zum Anpflanzen sind zu 80% mit heimischen, standortgerechten Strauchern zu
bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Es ist ein
Strauch auf 1 m? zu setzen. Die Baumschul-Qualitat sollte mindestens der Qualitat
verschulter Strauch, 5 Triebe, 100-150 cm Hohe entsprechen. Die vorhandenen Straucher
kénnen, wenn sie den Anforderungen entsprechen, einbezogen werden. Die Errichtung von
baulichen Anlagen innerhalb dieser Flachen ist mit Ausnahme von Wegen, Zufahrten und
Einfriedungen unzulassig.

Pro 100 m? Flache ist ein kleinkroniger, hochstammiger Laubbdume mit einem
Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die
Bestandsbaume kénnen angerechnet werden.

In den Gewerbegebieten GE 1.1, GE 1.3, GE 1.6, GE 1.7, GE 2.1, GE 2.2, GE 2.3, GE 2.8,
GE 2.9, GE 3.1, GE 3.2, GE 3.3, GE 3.4 und GE 4 sowie der privaten Verkehrsflache
besondere Zweckbestimmung Quartiersplatz sind Flachen im Umfang von 30 % der
Grundstucksflachen naturhaushaltswirksam zu gestalten. Es ist die Berechnungsmethode
des Biotopflachenfaktors (BFF) anzuwenden.

Innerhalb der privaten Parkanlagen sind die vorhandenen Baume, Straucher und sonstigen
Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang durch gebietsheimische Arten nachzupflanzen.
Die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb dieser Flachen ist mit Ausnahme von Wegen
und Zufahrten sowie Einfriedungen unzulassig.

In den privaten Grinflachen ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzul&ssig.

Flachen und MaRnhahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

15.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache a zur Entwicklung von Natur und
Landschatft ist als Ersatzlebensraum fur den Star zu entwickeln.

Hierzu ist auf der Flache ein Streifen von 3,00 m parallel zum Mariendorfer Hafen-Weg flachig
mit heimischen, standortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Auf weiteren, an den ersten
Streifen anschlieRenden 3,00 m ist lediglich 30 % der Flache zu bepflanzen. Die Straucher
sind dort in Gruppen von einer FlachengrofRe von mindestens 50 m? und hochstens 100 m?
zu setzten. Fur beide Flachen gilt: Es ist ein Strauch auf 1 m? zu setzen.

Auf der 6stlichen verbleibenden 6,00 m Flachenbreite ist eine Streuobstwiese anzulegen.
Dazu ist je angefangener 100 m? Flache ein hochstammiger Obstbaum mit einem
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16.

17.

18.

Mindeststammumfang von 12-14 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache b zur Entwicklung von Natur und
Landschatft ist als Ersatzlebensraum fur den Griinfinken zu entwickeln.

Hierzu ist auf der Flache eine ruderale Grasflur durch Ansaat einer artenreichen
Glatthaferwiese zu entwickeln. Auf 10 % der Flache sind vegetationsfreie Stellen in einer
FlachengroRRe von 20 m? anzulegen.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache c zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist als Ersatzlebensraum fir den Neuntdter, den Fitis und als
Trockenrasenstandort zu entwickeln. Hierzu ist auf einer zusammenhangenden Flache von
1.000 m? Trockenrasen zu entwickeln.

Auf der verbleibenden Flache von rd. 7.200 m? ist eine Kombination aus Strauchinseln und
Langgraswiesen zu entwickeln. Dazu sind auf 30% der Flache Geblschgruppen aus
Uberwiegend dornenreichen Strauchern zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Vorhandene Straucher sollen, wenn sie den Anforderungen entsprechen,
einbezogen werden. Auf der verbleibenden Flache ist eine artenreiche Glatthaferwiese
anzusahen.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache d zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist als multifunktionaler Ersatzlebensraum fur Grinfink, Feldsperling und
Blaumeise zu entwickeln.

Hierzu ist in den Bereichen mit einer Breite von 5,0 m und 5,9 m eine vollflachige
Strauchpflanzung zu entwickeln. Auf den 8,0 m und 9,0 m breiten Abschnitten sind ca. 40 %
der Flache mit einer Strauchpflanzung zu versehen. Es ist ein Strauch auf 1 m? zu setzen.
Die Straucher sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Auf der verbleibenden Flache
ist eine artenreiche Glatthaferwiese auszubringen.

Sonstige Festsetzungen

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Die privaten Verkehrsflachen Im Marienpark und Privatstrale 1 sind mit einem Geh- und
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Benutzer und
Besucher der angrenzenden Grundstiicke sowie einem Fahr- und Leitungsrecht der
zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Quartiersplatz ist mit einem Geh-
und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Im GE 2.8 ist die Flache e mit einem Geh- und Anlagenrecht fir den Trager der
Stral3enbaulast zu belasten. Innerhalb der Flache e sind Bepflanzungen und Nebenanlagen
nur ausnahmsweise zulassig, wenn Belange des Strallenbaulasttragers nicht
entgegenstehen.

Die Flache f ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem
Leitungsrecht zugunsten der zustéandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und

Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches
bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.
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Kennzeichnung:

Teilflachen des Bebauungsplans 7-80 werden im Bodenbelastungskataster des Landes
Berlin mit der Nr. 272 gefihrt. Aufgrund der langjahrigen industriellen Vornutzung
(Gaswerk) handelt es sich um Verunreinigungen mit chemischen Industrieabfallen und
Bauschutt. SanierungsmafRnahmen fir einen Uber die Grundsticksgrenzen
hinausgehenden Grundwasserschaden werden durchgefiihrt.

Nachrichtliche Ubernahme

Der Teltowkanal mit den Bdschungsflachen ist dem Verkehrsweg Schifffahrt gewidmet und
als Bundeswasserstralie planfestgestellt.

Hinweis

Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 11, Nr. 15. Nr. 17 und Nr. 18 wird die
Verwendung von Arten der der Begriindung beigeflgten Pflanzliste vom Juli 2020
empfohlen.

224



Begriindung zum Bebauungsplan 7-80

Pflanzliste (Juli 2020):

Liste Obstbaume

Kultur-Apfel (Malus domestica), Sorten, wie:
"Boiken”
“Gelber Bellefleur
“Landsberger Renette”’
"Ribstone Pepping’
"Goldparmane”
"Champagnerrenette”
"Altlander Pfannkuchenapfel’

Suss- und Sauerkirschen (Prunus avium / cerasus) in Sorten wie:

"Buttners Rote Knorpelkirsche”
"Donnissens Gelbe Knorpelkirsche
"Fromms Herzkirsche’

“Friheste der Mark”

"Grof3e Schwarze Knorpelkirsche”
"Nanni”

"Regina’

"Morellenfeuer”

“Schneiders Spate Knorpel
"Maibigarreau”

"Werderaner Glaskirsche”

Liste kleinkronige Baume

Acer campestre
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Liste Straucher

Amelanchier ovalis
Cornus alba

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Lonicera xylosteum
Prunus avium
Prunus spinosa

Rosa canina

Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Feld-Ahorn
Rotdorn
Weil3dorn
Eberesche
Mehlbeere

Gewdhnliche Felsenbirne
Weil3er Hartriegel

Roter Hartriegel
Haselnuss

WeilRdorn

Pfaffenhitchen

Rote Heckenkirsche
Vogel-Kirsche
Schlehe

Hundsrosa

Faulbaum
Wilde Schwarze Johannisbeere
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Rubus idaeus
Rubus fruticosus
Salix aurita

Salix caprea
Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Echte Himbeere
Gewdhnliche Brombeere
Ohr-Weide

Sal-Weide

Purpur-Weide

Holunder

Gewdhnlicher Schneeball
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