Anlage 6
Bebauungsplan 7-80

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a Abs. 1 BauGB

Bebauungsplan 7-80 fur die sudliche Teilflache des ehemaligen Gaswerks Mariendorf zwischen
Lankwitzer StralRe, Dresdner Bahn, Mariendorfer-Hafen-Weg und der 6stlichen Grenze der
Flursticke 248, 70/7 und 268 der Flur 1, eine Teilflache des Flurstucks 250 der Flur 1 sowie
eine Teilflache der Ringstralie, StraRe Altes Gaswerk Mariendorf, Mariendorfer-Hafen-Weg,

Mariendorfer-Hafen-Steg und nordlich davon liegende Teilflachen der Promenade des
Teltowkanals und eine Teilflache der RingstralRe im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil
Mariendorf

1. Veranlassung und Planungsziele

Das Plangebiet stellt einen Teil des Gewerbebandes ,GroRRbeerenstralle” im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg dar, dass sich ostlich parallel zur Bahntrasse der Dresdner Bahn erstreckt. Das vom
brachliegenden Mariendorfer Hafen bis zum S-Bahnhof Marienfelde reichende Gewerbegebiet weist
insgesamt eine Gréf3e von ca. 211 ha auf und stellt einen gewachsenen GrofR3standort dar.

Auf dem Gelande des ehemaligen Gaswerkes in Mariendorf ist unter Bericksichtigung des denk-
malgeschitzten Geb&audebestandes die Entwicklung eines nutzungsgemischten gewerblichen
Quartiers fur unterschiedliche Produktionsformen mit ergénzenden Nutzungen beabsichtigt.

Im Bebauungsplanverfahren soll entsprechend der heute bestehenden verkehrlichen Funktion die
StralRe ,Altes Gaswerk Mariendorf* in das offentliche Strallennetz eingebunden werden. Fir eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Areals sind weiterhin Verknipfungen mit den umgeben-
den Stadtstrukturen herzustellen und Barrieren abzubauen (z.B. Offnung fiir Wege- und Blickbezie-
hungen, Neugestaltung der Zugangssituation zum parallel zur Bahntrasse verlaufenden Weg).

Durch die langjahrige Nutzung als Industrie- und insbesondere Gaswerkstandort sind erhebliche
Altlasten im Plangebiet vorhanden. Im Zuge des Entwicklungsprozesses wurden entsprechende Alt-
lastensanierungsmafnahmen sowie die Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen vorgenom-
men.

Der uberwiegende Teil der Grundstticke innerhalb des Plangebietes befindet sich in Privateigentum.
Dies beinhaltet auch die Flache der Stralke ,Altes Gaswerk Mariendorf*, dessen Ubertragung an das
Land Berlin in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt wird. Die Gewerbeflache an der Briicke Lank-
witzer Strafe befindet sich ebenfalls im Privatbesitz.

Die StralRenverkehrsflache Lankwitzer Stral3e sowie der vordere Abschnitt der Zufahrt zum ehema-
ligen Bahniibergang, der parallel zur Bahntrasse verlaufende Mariendorfer-Hafen-Weg und die Fla-
che der Gasdruckregelanlage befinden sich im Besitz des Landes Berlin. Im Bereich der Ringstral3e
liegen Teilflachen im Besitz des Landes Berlin.

Eigentiimer der Grundstucke uber den Teltowkanal filhrenden Mariendorfer-Hafen-Steg ist gem.
Grundbuch die Bundesrepublik Deutschland (Bundeswasserstral3enverwaltung).

Im Zufahrtsbereich zum ehemaligen Bahniibergang gehoéren Teilflachen der Deutschen Bahn, sind
Bundeseisenbahnvermdgen bzw. gehdren dem Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG. Der
Geltungsbereich hat eine GroR3e von ca. 23,6 ha.

Das Plangebiet ist derzeit planungsrechtlich als Industriegebiet festgesetzt. Die Entwicklung eines
offenen Quatrtiers fur unterschiedliche Produktionsformen mit ergdnzenden Nutzungen erfordert eine
planungsrechtliche Neuordnung. Hierzu wurde ein Bebauungsplanverfahren mit einer Umweltpri-
fung durchgefihrt, in welcher die von dem Vorhaben ausgehenden Auswirkungen sowie arten-
schutzrechtliche Belange untersucht und bewertet wurden.

Der Gberwiegende Teil des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf ist als Denkmalbereich (Gesamtan-
lage) geschuitzt. Weiterhin sind unter der Objektnummer 09055081 insgesamt 15 Baudenkmale in
der Berliner Denkmalliste gefihrt.



Das Projekt entspricht den stadtebaulichen Zielen des Bezirkes und des Senates zur Revitalisierung
von ehemaligen Industriearealen.

Die stadtebaulichen Ziele, die mit diesem Bebauungsplan verfolgt werden, lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

e Zur Nachnutzung eines Konversionsstandortes sowie zur Entwicklung von hochwertigen,
gewerblichen Nutzungen (Produktion, Dienstleistungen und erg&nzende Funktionen wie
Gastronomie) wurden Gewerbegebiete festgesetzt.

e Zur Sicherung der internen Verkehrserschlie3ung wurden private Verkehrsflachen mit Geh-
und Radfahrrecht fur die Allgemeinheit ausgewiesen.

e Zur Gewahrleistung einer Durchgriinung des Gebietes wurden Festsetzungen zu privaten
Grunflachen getroffen.

e Zur Sicherung von artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen wurden Flachen und
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt.

e Zur Sicherung von naturhaushaltswirksamen Flachen wurde der Biotopflachenfaktor in eine
textliche Festsetzung Gibernommen.

2. Art und Weise, wie die Umweltbelange berticksichtigt wurden

Die von der Planung ausgehenden umweltrelevanten Auswirkungen wurden im Rahmen der Um-
weltprifung bewertet und bei der Eingriffsbewertung quantifiziert.

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

Schutzqut Mensch

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 fir den Gesamtbestand eine grund-
satzliche Aufwertung. Auch fur die vorhandene Wohnnutzung in der Umgebung des Plangebiets ist
daraus keine wesentliche zusatzliche Beeintrachtigung liber das aktuelle MaR hinaus abzuleiten. Mit
der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes wird die Voraussetzung fir die Entwicklung von
privaten Grunflachen geschaffen. Ein Teil des prdgenden Baumbestandes kann in diese Freiflachen
integriert und auf diese Weise weitgehend gesichert 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 Stral3e zu erzielen.

Schutzqut Tiere

Fur den Standort des ehemaliges Gaswerk Mariendorf liegen verschiedene faunistische Kartierun-
gen aus den Jahren 2014 und 2017 vor. Zudem wurde ein umfangreiches Arten- und Biotopschutz-
konzept erarbeitet, das das Artenschutzrecht gemaR 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG fir be-
sonders geschitzte Pflanzen, Tiere und ihre Lebensstétten beachtet und eine Flachenkulisse sowie
MaRnahmen zur Uberwindung von Verbotstatbestanden aufzeigt.

Fledermause

Festgestellt wurden 4 Fledermausarten, wovon die Zwergfledermaus die haufigste Art war. Sie nut-
zen den Geltungsbereich als Jagdrevier. An mehreren Geb&uden konnten Quartiere festgestellt wer-
den. Die historische Gebaudesubstanz wird erhalten und Uber die B-Planfestsetzungen zusétzlich
gesichert, so das es hier lediglich aufgrund von Sanierungsarbeiten zum Verlust von Lebensstatten



kommen kann. Bei Fallungen oder Gebaudesanierungen sind fledermausspezifische artenschutz-
rechtliche Maflinahmen zu ergreifen, wie eine Bauzeitenregelung oder die Kontrolle zu fallender
Baume bzw. zu sanierender Gebaude auf Fledermausbesatz.

Vogel

Der Geltungsbereich ist Revier von 27 Brutvogelarten. Es dominieren die Busch- und Baumbrditer.
Die vorhandenen Gehdlze bieten den Arten ausreichend geeignete Ansiedlungs- bzw. Brutméglich-
keiten. Aber auch die Hohlen- bzw. Nischenbriter sind im Geldnde gut vertreten, was fur diverse
Maoglichkeiten insbesondere an den historischen Geb&uden zu Ansiedlung spricht.

Mit dem Turmfalken wurde eine streng geschitzte Art im Geltungsbereich gefunden. Mit dem
Neunttter 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 Vo-
gelarten wie Blaumeise, Grinfink und Star haben eine abnehmende Tendenz von 20 bis 50 %.

Fur diese genannten planungsrelevanten Arten sind im Artenschutzkonzept umfangreiche MalRnah-
men erarbeitet worden um einen Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG auszuschlie3en, 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 Le-
bensstatten ist vorgesehen. Bei einem Verlust von ganzjahrig geschitzten Lebensstétten fur Hoh-
len- oder Gebaudebriiter sind geeignete Nisthilfen anzubringen. Zudem wurde eine Flachenkulisse
erarbeitet, um den drohenden Flachenverlust von Revieren der planungsrelevanten Arten zu kom-
pensieren. Die Flachenkulisse besteht insgesamt aus zwei aul3erhalb des Geltungsbereiches gele-
genen ,continuous ecological functionality“ (CEF)-Flachen (31.900 m?), vier Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (14.530 m?), eine Flache zum
Anpflanzen (2.300 m?) sowie der privaten Grinflache (22.150 m?) mit einer FlachengroRe von ins-
gesamt 70.880 m?2. Alle artenschutzrechtlichen MalRnahmen kénnen vorgezogen als sogenannte
»continuous ecological functionality“ (CEF)-MalRnahmen durchgefihrt werden, so dass die Beantra-
gung einer Ausnahmegenehmigung entfallt.

Die aulRerhalb des Geltungsbereiches gelegen Flachen, welche Bestandteil des Artenschutzkon-
zepts sind, sind ebenfalls im Besitz des Projektentwicklers des Marienparks. Sie liegen nordlich des
Bebauungsplangebietes in einer Entfernung von ca. 300 m. Die dauerhafte Sicherung und Erhalt
der beiden rd. 26.700 m? und 5.200 m? groRen Flachen erfolgt Uiber das Artenschutzkonzept, das
Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags ist, zu dessen Umsetzung sich der Vorhabentrager ver-
pflichtet hat.

Zauneidechse

Bei der Erfassung der Reptilien lag der Schwerpunkt auf der artenschutzrechtlich relevanten Zau-
neidechse. Trotz intensiver Suche gelangt kein Nachweis, auch nicht fiir weitere Reptilienarten.

Die Kartierung des Zauneidechsenvorkommens erfolgte 2014. Das Artenschutzkonzept fordert dies-
beziglich, 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 ver-
hindern, 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 uber-
wiegend 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 geschutzt. Die ebenfalls
vorkommende Blaufliigelige Odlandschrecke ist als besonders schitzenswert eingestuft (Bundes-
artenschutzverordnung und Bundesnatur-schutzgesetz). Sie ist zudem Zielart im Berliner Biotopver-
bund.
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Ausgleichsmaflinahmen kénnen fir diese Tierart im Rahmen der Eingriffsregelung berticksichtigt
werden. Als Verbesserungsmaflnahme ist die Anlage von 1.000 m? Trockenrasen als Ausgleich fur
die im Geltungsbereich tberplante silbergrasreichen Trockenrasen in einer Flache fir Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen. Da es sich dabei
um das bevorzugte Habitat der Odlandschrecke handelt, kommt diese MaRnahme ebenfalls der Po-
pulation zu Gute.

Tagfalter / Widderchen

Da im Berliner Biotopverbund die 6stlichen Flachen im Geltungsbereich als potenzielle Kernflachen
fur 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 Tagfalter-
arten 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 Wid-
derchen gelten dagegen in Berlin als gefahrdet. Das Sechseck-Widderchen wurde ebenfalls gefun-
den, fur den Schwalbenschwanz gelang kein Nachweis.

Auch fur diese Tierarten kdnnen AusgleichsmalRhahmen im Rahmen der Eingriffsregelung bertick-
sichtigt werden. Bestandserhaltende und -verbessernde MaRnahmen sollen in der aul3erhalb des
Geltungsbereiches gelegenen Naturflache und in Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft (Ersatzflache fiir den Trockenrasen) umgesetzt werden.

Schutzqut 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 Strale ,Altes Gaswerk Mariendorf* ist das Geldnde weitgehend ungenutzt und
durch Zaune abgesperrt.

Der 6stliche, ungenutzte Teilbereich ist charakterisiert durch ruderalisierte Hochstaudenfluren und
Reinbestande aus Landreitgras. Grof3flachige Versiegelungen wie ehemalige Bodenplatten von be-
reits entfernten Geb&uden aus der vormaligen Gaswerksnutzung befinden sich noch dort.

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

Von den Umsetzungen des Bebauungsplanes gravierend betroffen sind vor allem die derzeit offe-
nen, ungenutzten Flachen im nordlichen und 6stlichen Geltungsbereich. Die vorhandenen Biotope
werden durch das Vorhaben vollstandig Giberformt. Dabei handelt es sich vor allem um Hochstau-
denfluren verschiedener Auspragungen mit und ohne Gehdlzaufwuchs.

Mit dem Sandtrockenrasen in einer GréRe von ca. 1.000 m? ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop (8§
28 NatSchG BIn) und das Vorkommen der geschitzten Sand-Strohblume betroffen. Das Biotop- und
Artenschutzkonzept formuliert Malnahmen zur Kompensation des Verlustes. Da die Wuchsbedin-
gungen fur Sand-Strohblume und Trockenrasen dieselben sind, kann die als Kompensation fir den
Sandtrockenrasen erforderliche MalRnahme gleichzeitig als MaZnahme fiir die Sand-Strohblume ge-
nutzt werden. Eine Umsetzung erfolgt auf der privaten, naturnahen Flache ¢ des Bebauungsplans
7-80 fur MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschatft.

Baumbestand

Verteilt Uber das gesamte Geldnde befindet sich Baumbestand, der sich aus verschiedenen Arten
unterschiedlicher Alterszugehdrigkeit zusammensetzt. Die Pyramidenpappel ist mit rd. 400 Exemp-
laren die haufigste Art. Sie steht als Reihe, teilweise doppelreihig entlang der Grenze des Gewerbe-
gebietes. Im Geltungsbereich geht die Pflanzung auf den Anlagezeitraum des Gaswerkes um 1900
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zurlck. In nennenswerter Anzahl kommen zudem Kastanien (Aesculus hippocastanum) vor, die als
Allee die Straflte ,Am alten Gaswerk” sdumen. Birken (Betula pendula), Linden (Tilia cordata) und
Fichten (Picea abies), letztere nicht geschiitzt, sind ebenfalls verstéarkt vertreten. Ein Grofteil der
Baume konzentriert sich im stdlichen Bereich um die Gasdruckbehalter und das Verwaltungsge-
baude, wahrend der nordliche und 0Ostliche Teil offen und kaum baumbestanden ist. Der Baumbe-
stand im Geltungsbereich wird regelmaiig auf Verkehrssicherheit gepruft.

Uber den gesamten Geltungsbereich verteilt, befinden sich Ersatzpflanzungen nach § 6 Baum-
schutzverordnung (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 Baum-
SchVo noch nicht erreicht haben.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung von privater Grunflache vor. Hier kann ein Grof3teil der
Bestandsbaume integriert werden. Die Bestandsb&ume befinden sich Uberwiegend um den denk-
malgeschitzten Geb&audebestand. Da dieser in die Neustrukturierung integriert und eine zuséatzliche
Bebauung in gréRerem Umfang dort nicht vorgesehen ist, kbnnen mit der Umsetzung des Konzeptes
dort die Baume erhalten werden. Im Zuge der Verbreiterung der Stral3e Altes Gaswerk Mariendorf
kommt es zu Baumfallungen am &stlichen Stral3enrand.

Schutzqut Boden

Die Bodengesellschaft beschreibt einen Boden der bebauten Innenstadtbereiche. 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 Erh6hung 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 voll-
standig Uberformte, z.T. versiegelte Flachen handelt und keine neuen, naturnahen Flachen fir die
Bebauung beansprucht werden.

Altlasten

Durch die langjahrige Nutzung als Industrie- bzw. Gaswerkstandort sind Altlasten im Plangebiet vor-
handen. Teilbereiche werden im Bodenbelastungskataster als Altlast im Sinne des 8§ 2 Abs. 6
BBodSchG gefihrt. Auf Grundlage eines Sanierungsvertrages wurden in Abstimmung mit dem Um-
welt- und Naturschutzamt Tempelhof-Schdneberg SanierungsmalRnahmen durchgefiihrt. Im Rah-
men eines Grundwassermonitorings werden auf dem Gesamtgelande jahrlich Beprobungen und Un-
tersuchungen durchgefihrt.

Da im Geltungsbereich sensible Nutzungen wie die Griinanlagen geplant sind, war hier die Eignung
des Bodens gesondert nachzuweisen. Dazu wurden ergdnzende Boden- und Bodenluftuntersuchun-
gen durchgefihrt. Auf keiner der Teilflachen wurden die Prifwerte bei den Oberflachenmischproben
tiberschritten. Auch bei den entnommenen Bodenluftproben konnten keine Uberschreitungen fest-
gestellt werden.

Schutzqut Wasser

Es gibt keine Oberflachengewasser im Plangebiet. Am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches ver-
lauft der Teltowkanal mit der Aufweitung fur ein Hafenbecken. Es befinden sich keine Wasserschutz-
gebiete innerhalb des Plangebietes und seiner direkten Umgebung.

Ein Versiegelungsgrad von rd. 40 % sowie der Anschluss an die Regenwasserkanalisation wirken
sich ungunstig auf die Abflussbildung und den Wasserhaushalt bzw. die Grundwasserneubildung
aus. Eine Prifung der ortlichen Verhaltnisse erfolgte im Rahmen einer Begutachtung. Demnach liegt
Ostlich der StralRe ,Altes Gaswerk Mariendorf weitestgehend eine Versickerungsfahigkeit vor. Fur
das Baufeld westlich der StralRe ,Altes Gaswerk Mariendorf* ist die Versickerungsfahigkeit in Abhan-
gigkeit von der Durchl&ssigkeit des Bodens nur in wenigen Teilbereichen gegeben.



Aufgrund dieser Standortverhaltnisse ergeben sich mit Planumsetzung unterschiedliche Kombinati-
onen an MalRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung. Im Wesentlichen besteht sie aus extensiver
Dachbegrunung, in Kombination mit Versickerung, Speicherung und gedrosselter Ableitung.

Schutzqut Klima

Gemal den Planungshinweisen zum Stadtklima 2015 ist das Gebiet mit einer thermisch ungunsti-
gen Situation dem Siedlungsraum zugeordnet. Diese Bereiche sind durch eine héhere Warmebe-
lastung und geringe Durchliftung gekennzeichnet.

Mit den im Plangebiet geplanten Grunanlagen und dem zentralen Stadtplatz kénnen sowohl schat-
tige als auch besonnte Wege und Platze geschaffen werden. Lokal kann somit eine Klimavielfalt
gegeben sein. Fir die Anpassungen hinsichtlich des Klimawandels werden die Vorgaben des Land-
schaftsplanes inklusive Biotopflachenfaktor aufgenommen. 30 % der Grundstiicke sind als natur-
haushaltswirksame Flachen auszubilden. Auch diese werden positive Effekte auf das Schutzgut
Klima hervorrufen.

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Den Geltungsbereich charakterisiert der denkmalgeschitzte Gebaudebestand des ehemaligen Gas-
werkes. Neben den ansprechenden Backsteingebduden pragen das Erscheinungsbild Sonderbau-
ten wie die beiden Wasserturme, der Niederdruck-Gasbehélter und die beiden Kugel-Gasbehélter.
Als Zeugnisse der industriellen Nutzung und mit ihrer au3ergewohnlichen optischen Eigenart haben
sie in der Stadtlandschaft einen besonderen Wert. Die Turme und der Gasometer sind weithin sicht-
bar und bilden stadtebauliche Dominanten.

Das Landschaftsbild dominieren auf3erdem die abschnittsweise doppelreihig gepflanzten Pyrami-
denpappeln, die aufgrund ihres hohen, schlanken Habitus weithin sichtbar sind.

Die charakteristischen Industrieanlagen sind tberwiegend denkmalgeschitzt und bleiben erhalten,
bereichsweise wird es eine Nachverdichtung geben. Der pragende Charakter bleibt weitestgehend
erhalten.

Im Gegensatz zum sidlichen ist der nordliche bzw. dstliche Bereich derzeit vollkommen unbebaut
und obwohl anthropogen vorgepragt in einem Sukzessionsstadium mit einer gewissen Naturndhe.
Im Zuge der Planungsrealisierung wird sich hier der Landschaftsbildcharakter vollstandig veréandern,
da es zum fast vollstandigen Verlust der Vegetation kommt.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Das Plangebiet ist als Gesamtanlage (Obj.-Dok.-Nr.: 09055081) unter Denkmalschutz gestellt. Zum
ehemaligen Standort Gaswerk Mariendorf gehtren 15 Einzelbaudenkmale, die jedoch nicht geson-
dert in der Kategorie Baudenkmal gelistet sind. Die beiden Kugelgasbehélter wurden erst im Jahr
2017 nachtréaglich als Baudenkmal eingetragen. Fir das Pfortnerhauschen wird zur Beriicksichti-
gung verkehrstechnischer Anforderungen eine Gebaudeumsetzung (Translozierung) erfolgen.

Ein weiteres Baudenkmal ist die Lankwitz-Mariendorfer Briicke (Obj.-Nr. 09055074), gelegen zwi-
schen Dresdener Bahnbriicke und dem ehemaligen Entladehafen.

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

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie Eingriffsbeurteilung

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

Im gesamten Geltungsbereich wurde mit dem Bebauungsplan 7-80 Planungsrecht fuir ein Gewerbe-
gebiet geschaffen. Der festgesetzt Bebauungsgrad liegt nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bei 80 %. Mit
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der Neuplanung erfolgt keine Erhéhung, d.h. ein Ausgleich fur Eingriffe ist nicht erforderlich. Aller-
dings sind die Regelungen des Landschaftsplans 7-L-2 ,GroRRbeerenstrale” zum Biotopflachenfak-
tor innerhalb des gesamten Plangebiets zu beachten.

Auch wenn kein Erfordernis fur den Ausgleich von Eingriffen besteht, missen Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen 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.

Zur Vermeidung bzw. Minderung negativer Umweltauswirkungen sind im Bebauungsplan folgende
Mal3nahmen 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),

e Festsetzung von Flachen mit Pflanzbindung, Flachen zum Anpflanzen und Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatt,

o Ausweisen von privaten Griinflachen,

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

¢ die Umsetzung des Biotopflachenfaktors von 0,3 ermdglicht 30 % naturhaushaltswirksame
Freiflachen, inklusive extensiver Dachbegrinung,

Biotopflachenfaktor (BFF)

Fur das Plangebiet liegt der seit Januar 2011 glltige Landschaftsplan 7-L-2 ,GroRbeerenstralle“ vor.
Dieser setzt einen BFF von 0,3 fest. Der BFF benennt das Verhaltnis naturhaushaltswirksamer Fla-
chen zur Grundstiicksflache.

Aus der Verordnung Uber die Festsetzung des Landschaftsplanes 7-L-2 geht hervor, dass offentli-
ches StralRenland nicht Gegenstand der BFF-Betrachtung ist, so dass die Flachengrdl3e der Lank-
witzer Stralle ausgenommen wird. Die zu den Baugebieten zahlenden Strallen (,Altes Gaswerk Ma-
riendorf* und ,Im Marienpark®) durfen nicht aus der Bilanzierung herausgenommen werden, weil sich
der BFF flachendeckend auf den Gesamtgeltungsbereich bezieht.

Ebenfalls zu bertcksichtigen ist, dass nicht in allen Teilbaugebieten Moglichkeiten zur Herstellung
naturhaushaltswirksamer Flachen bestehen. Bei Grundstiicken mit Baudenkmaélern kann der fest-
gesetzte Biotopflachenfaktor unterschritten werden, soweit dies aus Grinden des Denkmalschutzes
erforderlich ist.

Im Plangebiet wurde eine ausgeglichene Bilanz des BFF ermittelt. Die Anwendung des BFF wird per
textlicher Festsetzung festgeschrieben. Ein detaillierter rechnerischer BFF-Nachweis ist dann im
Baugenehmigungsverfahren zu fiihren. Dort steht die gesamte Palette der BFF-Mdglichkeiten bzw.
eine Kombination verschiedener Mal3nahmen zur Verfligung. Es kann z. B. auf einen Teil der Be-
bauung verzichtet werden. Darliber hinaus sind aber auch MaBhahmen mdglich, wie Dach- und
Fassadenbegrunung, die in den unterschiedlichen Berechnungsmodi der BFF-Regelungen anzu-
rechnen sind.

Sonstige naturschutzrechtliche Erfordernisse

Fir die Fallungen von geschitzten B&dumen sind ausreichend neue Baumpflanzungen als Ersatz
gemal Berliner Baumschutzverordnung vorzunehmen. Details werden im Baugenehmigungsverfah-
ren geregelt.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligungen und Er-
gebnisse der Abwagung

3.1 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB



Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 25.11.2016 in der Tagespresse bekannt ge-
macht. Des Weiteren wurden in der unmittelbaren Umgebung des Planungsgebietes Hauswurfsen-
dungen verteilt. Zusétzlich waren die Informationen zur friihzeitigen Birgerbeteiligung Uber die
Homepage des Bezirksamtes Tempelhof-Schoneberg abrufbar. Die Beteiligung der Offentlichkeit
wurde gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 28.11.2016 bis einschlieRlich 23.12.2016 durchge-
fuhrt.

Von der Mdglichkeit der Einsichthahme im Rathaus Schéneberg haben 4 Birger*innen Gebrauch
gemacht, insgesamt wurden 5 Stellungnahmen abgegeben. Die vorliegenden Stellungnahmen be-
ziehen sich thematisch insbesondere auf die folgenden Themen:

e Belastung der Anwohner westlich der Bahntrasse durch Baularm und Gewerbelarm sowie
Lichtimmissionen,
Starkere Beriicksichtigung der Offentlichkeit im Planungsverfahren,

e Einschrankung von bestehender Wohnnutzung im Plangebiet sowie
starkere Bertcksichtigung der Weiterentwicklung von ortlichen Biotopverbindungen und der
potenziellen Kernflache des Biotopverbundes.

e Generell wird die Aufwertung des ehemaligen Gaswerkgeldndes und der Wegeverbindung
Mariendorfer-Hafen-Weg begriifit. Ebenso wird die Planung eines S-Bahnhofs Kamenzer
Damm befurwortet.

Im Abwagungsprozess wurde darauf hingewiesen, dass durch die Festsetzung eines Gewerbege-
bietes bzw. eingeschrankten Gewerbegebietes sich der Umfang méglicher Immissionen reduziert.
Etwaige Larmproblematiken einzelner geplanter Gebaudenutzungen sind im jetzigen Planungsstand
nicht absehbar und mussen ggf. im Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall gepruft werden.

3.2 Frihzeitige Beteiligung der Behtérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 16.01.2017
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Stellungnahmen mit Hinwei-
sen und/oder Anregungen wurden von 29 der beteiligten Behdrden/ Trager 6ffentlicher Belange ab-
gegeben.

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden wurden Abstimmungstermine mit den betei-
ligten Fachbehorden und Fachplanern durchgefiuhrt. Dariiber hinaus wurden die folgenden Fachgut-
achten erstellt bzw. weiterqualifiziert:

e schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung von Auswirkungen des Stralde ,Altes
Gaswerk Mariendorf“ gem. 16. BImSchV (Juli 2017)

Untersuchung zur Boden und Bodenluftbelastung fur Teilflachen (Juni 2017)
Untersuchung zur Versickerungsfahigkeit (August 2018)

Vorplanung Stral3enverkehrsflache ,Altes Gaswerk Mariendorf* (Juli 2017)
Erganzung artenschutzrechtlicher Untersuchungen (Oktober 2017)

Arten- und Biotopschutzkonzept (Juli 2018)

Gutachten Pappelbdume am Mariendorfer-Hafen-Weg (Marz 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.

3.3 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 angrenzen-
den Wegeflachen sowie den Mariendorfer-Hafen-Steg und einen 12,0 m breiten Griinzug erweitert.



3.4 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07. Marz 2019
um Abgabe einer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf 7-80 gebeten. Neben Planzeichnung
und Begrindung einschlie3lich Umweltbericht bestand die Moglichkeit, folgende Unterlagen einzu-
sehen bzw. herunterzuladen:

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

e schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung von Auswirkungen der Stral3e ,Altes
Gaswerk Mariendorf“ gem. 16. BImSchV, VMZ, Berlin, Juli 2017

e Vorplanung Straltenverkehrsflache ,Altes Gaswerk Mariendorf®, Voigts Ingenieure GmbH,
Berlin, Juli 2017

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

¢ Regenwasserbewirtschaftungskonzeption, Grobkonzept, Voigts Ingenieure GmbH, Berlin,
November 2018

o Die Brutvogel und Tagfalter auf der Flache des B-Plangebietes 7-80 ,Marienpark® in Berlin
Tempelhof-Schéneberg, Scharon, Berlin, Oktober 2017

e Abschatzung der Erhaltenswirdigkeit von 133 Pappelbaumen im Zuge der Entwicklung des
B-Planes 7-80 ,Marienpark Berlin®, trias Planungsgruppe, Berlin, Marz 2018-09-17

e Arten- und Biotopschutzkonzept, Wallmann Landschaftsarchitekten Berlin, Juli 2018

o Machbarkeitsstudie Griin- und Radwegeverbindungen ,Marienpark®, Berlin-Mariendorf,
Fugmann Janotta Partner, Berlin November 2018

Es wurden insgesamt 31 Stellungnahmen abgegeben. Davon sind 15 Stellungnahmen mit Hinwei-
sen und/oder Anregungen der beteiligten Behdrden/ Trager offentlicher Belange abgegeben wor-
den. Die Anregungen und Hinweise wurden in die Abwagung eingestellt. Die wesentlichsten Ande-
rungen betreffen insbesondere zeichnerische Festsetzung der Stral3enverkehrsflache Altes Gas-
werk Mariendorf. Im Rahmen der Fortentwicklung der Planung wurden folgende Anpassungen er-
forderlich:

o Verkehrsflache Altes Gaswerk Mariendorf (Wegfall Querungshilfen, Sicherung von
Versickerungsflachen fur Mulden und Stauraumkanal, Verschiebung der Anschlussstelle
zur RingstralRe in westliche Richtung zum Baumerhalt sowie Erganzung einer Abbiegespur
zur Lankwitzer Straf3e) und die damit verbundene Erweiterung des Geltungsbereiches

e Verbreiterung des Mariendorfer-Hafen-Wegs im Bereich des GE 2.4
Uberarbeitung der Entwicklung der Gebaudehohen im GE 3.4

e Anpassung der nordwestlichen Randflache der Grunflache Dauerkleingarten entsprechend
der Bestandssituation

e Festsetzung der Flachen fir Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft als private Grinflachen

Darliber hinaus wurde der stadtebauliche Vertrag erarbeitet, um die gemall Abwagungsergebnis
erforderlichen planergdnzenden Regelungen 6ffentlich-rechtlich zu sichern.

3.5 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Absatz 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 21. August 2020 in der Tagespresse bekannt gemacht. Des
Weiteren wurden in der unmittelbaren Umgebung des Planungsgebietes Hauswurfsendungen ver-
teilt. Zusatzlich waren die Informationen zur Blrgerbeteiligung Uber die Homepage des Bezirksam-
tes Tempelhof-Schéneberg und ,mein.Berlin.de“ abrufbar. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24. August 2020 bis einschlief3lich 23. September 2020
durchgefuhrt. Im angegebenen Zeitraum lagen folgende Informationen beim Fachbereich Stadtpla-
nung im Rathaus Schoneberg aus:

e Bericht zur Durchfiihrung von Untersuchungen zum B-Plan Verfahren auf dem Gelénde
des ehem. Gaswerkes Mariendorf, Fugro Consult GmbH, Berlin Juni 2017



e Schallimmissionsprognose zur Beurteilung von Auswirkungen der Stral3e ,Altes Gaswerk
Mariendorf‘ gem. 16. BImSchV, Wélfel Engineering GmbH + Co. KG, Berlin, Oktober 2019

e Vorplanung Straldenverkehrsflache ,Altes Gaswerk Mariendorf®, Voigts Ingenieure GmbH,
Berlin, Juli 2020

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

¢ Regenwasserbewirtschaftungskonzeption, Grobkonzept, Voigts Ingenieure GmbH, Berlin,
November 2018

o Die Brutvogel und Tagfalter auf der Flache des B-Plangebietes 7-80 ,Marienpark® in Berlin
Tempelhof-Schéneberg, Scharon, Berlin, Oktober 2017

e Abschatzung der Erhaltenswirdigkeit von 133 Pappelbaumen im Zuge der Entwicklung des
B-Planes 7-80 ,Marienpark Berlin®, trias Planungsgruppe, Berlin, Marz 2018
Arten- und Biotopschutzkonzept, Wallmann Landschaftsarchitekten Berlin, Juli 2018

¢ Machbarkeitsstudie Grin- und Radwegeverbindungen ,Marienpark®, Berlin-Mariendorf,
Fugmann Janotta Partner, Berlin November 2018

e Biotoptypenplan, Wallmann, Berlin, September 2018

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

e Untersuchungsbericht geotechnische Untergrunderkundung und Baugrundbeurteilung
Radweg Marienpark, GECO GmbH, Oktober 2020

e Brutvdgel der Erweiterungsflache des B-Plangebietes 7-80 ,Marienpark® in Berlin
Tempelhof-Schéneberg, Scharon, Juli 2018

Von der Méglichkeit der Einsichtnahme im Rathaus Schdneberg haben keine Blrger*innen Ge-
brauch gemacht, insgesamt wurden 3 Stellungnahmen abgegeben. Die Anregungen und Hinweise
wurden in die Abwagung eingestellt, Erfordernisse zur Anpassung der Planungsziele lagen nicht
Vor.

4. Abwagung mit in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Das Plangebiet ist als ehemaliges GASAG-Betriebsgelande industriell vorgepragt. Der grof3te Teil
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 Rahmenbedingun-
gen haben zur Darstellung einer gewerblichen Bauflache im Flachennutzungsplan (FNP) und im
geltenden Bebauungsplan geflihrt. Die Nachnutzung dieser industriell vorgepragten Flache durch
Gewerbe ist das planerische Ziel des Bezirks.

Dem Entwurfskonzept des vorliegenden Bebauungsplans ging die Prifung verschiedener stadte-
baulicher Konzepte voraus. In dieser Priifung wurden die Rahmenbedingungen festgestellt und die
Entwicklungsziele definiert. In diesem Rahmen hat sich fiir den mehr bestandsorientierten Bereich
eine starkere und Kleinteiligere Strukturierung ergeben. Ein Teil der Bestandsgebdude steht unter
Denkmalschutz und war deshalb in die Planung zu integrieren. Weiterhin sollte ein Teil der vorhan-
denen Infrastruktur in das neue Nutzungskonzept aufgenommen werden. Die Festsetzung der Griin-
flachen hat eine bestandssichernde Funktion und sichert eine bereits bestehende Gestaltung durch
eingewachsene Grinstrukturen und Wegeverbindungen sowie Freiraumqualitaten fir das Plange-
biet.

Fur die nicht in dieser Weise vorgepragten Bereiche wurden zwei grundsatzlich unterschiedliche
Maoglichkeiten diskutiert. Diese waren entweder durch ebenfalls kleinteilige Strukturen oder durch
grol¥flachig zusammenhéngende Flachen charakterisiert. Um eine moglichst gro3e Flexibilitat far
spatere Interessenten zu erreichen, wurden zusammenhangende Flachen ausgewiesen.

Die Mal3e baulicher Nutzungen wurden am bisherigen Bauplanungsrecht orientiert.

Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg
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Abt. Stadtentwicklung und Bauen
Stadtentwicklungsamt

FB Stadtplanung

Gruppe 2 — verbindliche Bauleitplanung

Berlin, den 24.02.2021

Gez. Grabmann
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Anlage 7

Stadtebaulicher Vertrag fiir den
Bebauungsplan 7-80



