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Begriindung
l. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Auf dem ehemaligen GASAG-Gelande in Berlin-Schéneberg ist die Ansiedlung von Unternehmen und
wissenschaftlichen Einrichtungen mit dem Schwerpunkt 'Energie’ beabsichtigt (Europaisches Energie
Forum). Ein Projektentwickler hat Teilflachen des Gelandes fir diesen Zweck im Februar 2007 erwor-
ben. Fir die restlichen Flachen wurde eine Kaufoption eingerdumt. Neben dem Ausbau des Gasome-
ters und der Sanierung des denkmalgeschitzten Gebaudebestandes sind erganzende Neubauten
vorgesehen. Die Nordspitze des GASAG-Areals soll als offentliche Grinflache gesichert werden.
Insgesamt bedeutet dies eine Nutzungsintensivierung und Umstrukturierung des teilweise brachlie-
genden Gelandes.

Ausdriickliches Ziel des Bezirksamtes ist es, mit einem Kerngebiet eine langfristig tragfahige stadte-
bauliche Entwicklung des ehemaligen Gaswerk-Gelandes zu ermdglichen. Aufgrund der stadtraumli-
chen Situation in unmittelbarer Ndhe zum Fernbahnhof Stdkreuz, der Autobahnausfahrt am Sach-
sendamm und zwei S-Bahn-Trassen mit dem Kreuzungsbahnhof Schéneberg sowie in Nachbarschaft
der gewerblich gepragten 'Schéneberger Linse' eignet sich das Gebiet flr eine Kerngebietsnutzung.
Unterstiitzt wird die beabsichtigte Festsetzung durch den neuen Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg, der das Gebiet um den Bahnhof Stdkreuz als 'Stadtischen Kernbereich' im Bereich der
'Inneren Stadt' Berlins definiert.

Die gegenwartig geltenden Regelungen des Baunutzungsplans lassen weder die beabsichtigte Nut-
zungsmischung, noch die aus stadtebaulichen Griinden erforderlichen Regelungen im Hinblick auf die
kinftige Bebauungsstruktur und eine stadtebauliche Feinsteuerung der Gebaudehéhen zu. Auch fur
die angemessene Bericksichtigung der Belange des Denkmalschutzes, die Sicherstellung der Er-
schliefung und die Anordnung von Grinflachen sind differenzierte bauleitplanerische Regelungen
erforderlich.

Aus diesen Griinden ist die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die kinftigen Nutzungen erforderlich.

2. Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage und Funktion im Stadtgebiet

2.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans 7-29 umfasst die Flachen zwischen den vorhandenen Trassen
Ringbahn im Stden und der Wannseebahn im Westen. Nach Norden verjingt sich das Plangebiet
stark. Die 6stliche Begrenzung bildet der Cheruskerpark mit dem daran anschlielienden Wohngebiet
"Schoéneberger Insel". Der Cheruskerpark wird nicht Bestandteil des Plangebietes, da er planungs-
rechtlich bereits Teil des Bebauungsplan XI-231b ist. An der Ausweisung als 6ffentliche Griinflache
wird unverandert festgehalten, lediglich eine Teilflache des kiinftigen Ost-West-Griinzugs suidlich der
Torgauer Strafle und westlich der geplanten ErschlieBungsstrale liegt im Plangebiet. Erganzend
werden sudlich der S-Bahn-Trasse gelegene Flachen in das Plangebiet einbezogen, um das Grund-
stlck verkehrstechnisch besser an das o6ffentliche Strallennetz (Tempelhofer Weg und Sachsen-
damm / Stadtautobahn) anzubinden. Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 7,5 ha.
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2.3 Bestand

2.3.1 Bauliche Anlagen und Nutzungen

Die ehemalige Nutzung des Plangebietes als Gaswerk mit urspringlich mehreren Gasometern wurde
in den vergangenen Jahren weitgehend aufgegeben. Erhalten sind der groRte Gasometer IV und
Uberwiegend ein- bis dreigeschossige Buro- und Werkstattgebaude, die als Einzelgebdude und als
Gesamtanlage unter Denkmalschutz stehen.

Das Plangebiet, das Teil des Stadtumbaugebietes Stdkreuz ist, weist eine moderate Bebauung und
eine Uberwiegende Nutzung durch Gewerbebetriebe auf. Auf dem sidlichen Teil des Gelandes ist die
Firma BEGA.tec GmbH, eine Tochterfirma der GASAG, in einem siebengeschossigen Gebaude an-
sassig. Gegenstand der Gesellschaft ist die Planung, Errichtung, Wartung, Unterhaltung und Instand-
setzung energietechnischer Anlagen sowie das Messgeratemanagement von Energie-, Warmemen-
gen- und Wasserzahlern. Darlber hinaus betreibt die BEGA.tec ein chemisches Labor zur Erstellung
von Analysen und deren Auswertungen. Zwei weitere in der Regel ein- bis zweigeschossige Gebaude
schliel®en sich entlang der S-Bahn-Trasse nérdlich an.

Die ausgedehnten unbebauten Flachen werden als Lager bzw. als Parkplatze genutzt. Stadtbildpra-
gend bildet die bestehende Stahlkonstruktion des 1995 stillgelegten Gasometers einen weithin sicht-
baren Orientierungspunkt. Das Grundsttick ist weitgehend versiegelt, verfligt jedoch insbesondere an
den Grundstlicksgrenzen Uber relevanten, das Landschaftsbild pragenden Baumbestand.

Im offentlichen Nah- und Fernverkehr ist das Gebiet gut erschlossen. Unmittelbar siidwestlich des
Plangebietes befindet sich der S-Bahnhof Schéneberg, von dem aus sowohl die Berliner Innenstadt
auf kurzem Wege erreichbar ist, als auch eine Ost-West-Verbindung auf der Ringbahn besteht. Ost-
lich des Plangebietes ist in rd. 700 m Entfernung der S- und Fernbahnhof Siidkreuz, Uber den der
kanftige Flughafen Berlin Brandenburg International (BBI) schnell erreichbar sein wird. Ferner halten
am Sachsendamm verschiedene Buslinien.

Die Stralenanbindung erfolgt gegenwartig Uber die Torgauer Stral’e, die fur die kinftige Nutzung
keine ausreichende Leistungsfahigkeit aufweist. Die Stadtautobahn liegt in unmittelbarer Ndhe am
Sachsendamm.

Im Plangebiet, insbesondere in den 6ffentlichen StraRenrdumen, befinden sich eine Vielzahl von Lei-
tungstrassen sowie Wasserversorgungs- und Entwasserungsanlagen. Das Grundstlick des ehemali-
gen Gaswerkes wird von einer 110-KV-Trasse gequert, die von der Torgauer Stralle Richtung Nord-
westen zur Trasse der Wannseebahn verlauft. Auf dem Privatgrundstiick befindet sich auch eine
Ubergabestation zur Versorgung des Grundstiickes mit elektrischer Energie.

Bedingt durch die Lage des Plangebietes sind alle zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes er-
forderlichen Medien vorhanden. Die Flachen des Plangebietes wurden allerdings bei der Dimensio-
nierung des Entwasserungsnetzes als nicht angeschlossen betrachtet und somit nicht bertcksichtigt.
Von diesen Flachen sind Regenwasserhausanschlisse nur mit sehr starken Einschréankungen von
Dachflachen und gering verschmutzten Hofflachen mdglich. Es ist von einer abzunehmenden Re-
genwassermenge von 10 Liter pro Sekunde und Hektar (I/s x ha) auszugehen.

2.3.2 Eigentumssituation

Die gegenwartig gewerblich genutzten Grundstiicke des ehemaligen Gaswerk-Standortes befinden
sich im Privateigentum eines Projektentwicklers und einer Tochterfirma der GASAG. Dem Projekt-
entwickler wurde eine Option auf diese Flache eingeraumt.

Die Strallenverkehrsflache der Torgauer Stralde und die fur die neue Erschlielungsstralle erforderli-
chen Grundstlicke sudlich der S-Bahn-Trasse befinden sich tberwiegend im Eigentum des Landes
Berlin.
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Eigentimerin der Bahntrasse und unmittelbar angrenzender Flachen ist die Deutsche Bahn AG. Sie
hat einen Verkauf einer sudlich der Torgauer Stral’e gelegenen Teilflache an das Land Berlin in Aus-
sicht gestellt. Das Flurstlick 39 6stlich des Plangebietes bzw. nérdlich der Torgauer Stral3e befindet
sich im Eigentum der Vivico. Eine kleine Teilflache (ca. 100 m?) dieses Flurstiicks ist fir die Zufahrt
zum Kerngebiet erforderlich. Auch hier wurde eine Bereitschaft zur Veraulierung signalisiert. Die er-
forderlichen Vertréage sollen noch 2009 geschlossen werden.

Im Privateigentum ist auch das fir die Herstellung einer neuen ErschlieRungsstral3e erforderliche
Grundstick Torgauer Strale 17. Hier wird eine einvernehmliche Regelung mit dem gegenwartigen
Eigentimer angestrebt. Entsprechendes gilt fiir eine kleine Teilflache, die fir die Verbreiterung des
Tempelhofer Weges erforderlich ist.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.4.1 Flachennutzungsplan / Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar 2004
(ABI. S. 95), zuletzt geandert am 23. und 25. September 2008 (ABI. S. 2330), ist das Plangebiet als
gemischte Bauflache M2 dargestellt. Aus ihr kdnnen in der Regel Mischgebiete, Kerngebiete und
sonstige Sondergebiete entwickelt werden. GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig. Aus Bauflachen des Typs M2 kommt eine Zulassigkeit dieser
Nutzungen grundsatzlich nur in Bereichen mit dargestellter Einzelhandelskonzentration in Betracht.
Mit dem vorgesehenen Kerngebiet und dem Ausschluss von grof¥flachigem Einzelhandel wird den
Nutzungsvorgaben des FNP entsprochen.

Im nordlichen Teil des Plangebietes sowie Ostlich des Plangebietes ist eine Grinflache (Parkanlage)
dargestellt. Diese sind Teil eines nordsudverlaufenden Griinzugs in Unterquerung der Bahntrasse.
Aus der im FNP dargestellten Breite kann nicht auf die tatsachliche Breite geschlossen werden, da
die Darstellungen nur symbolhaft sind. Die genaue Fihrung des Griinzuges ist aus der ortlichen Situ-
ation zu entwickeln. Entscheidend ist die Umsetzung des Planungsgrundsatzes, eine funktionsfahige
offentlich zugangliche Verbindung herzustellen. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird
diesbezlglich mit der vorgesehenen Festsetzung einer Grinflache an der Nordspitze den Vorgaben
des FNP entsprochen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 7-29 selbst befindet sich — mit Ausnahme der Trasse der Plan-
stral’e A — auRerhalb des als Uibergeordneter Griinzug dargestellten Bereiches. Dieser verlauft dstlich
des Plangebietes und wird durch den Bebauungsplan nicht in Frage gestellt.

Durch den StraRenbau der Planstral3e A wird der Griinzug nicht verhindert. Vielmehr soll im Zusam-
menhang mit dem StralRenbau auch ein Abschnitt der Griinverbindung zwischen Torgauer Straf3e und
Sachsendamm entstehen (die Untertunnelung der Bahnstrecke) — allerdings hier in Begleitung einer
auch fUr Kfz nutzbaren Stra3e. Nach Ziffer 10.3 der Ausfiihrungsvorschriften zum Flachennutzungs-
plan sind ortliche Hauptverkehrsstralen und sonstige Stralen grundsatzlich aus allen Flachendarstel-
lungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.

Westlich und 6stlich des Plangebietes — jenseits der Bahntrassen — sind Wohnbauflachen dargestellt.
Sudlich der Ringbahn ist gemischte Bauflache M1 dargestellt, die in Verlangerung der Bundesauto-
bahn durch eine Griinflache unterbrochen wird. Teile beider Flachen sind fir die ErschlieBungsstralte
zum Kerngebiet erforderlich.

2.4.2 Stadtentwicklungsplanung

Aus dem Stadtentwicklungsplan Verkehr vom Juli 2003 sind folgende Inhalte fir den Bebauungsplan
relevant (s. auch Kap. VI 1. Mitteilung der Planungsabsichten):

— Trassenfreihaltung fur die langfristige Planung einer S-Bahnverbindung (S 21) im Bereich der
Cheruskerkurve entsprechend dem StEP Verkehr OPNV-Netz verkehrliche Prioritat 2030
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— Trassenfreihaltung fir einen Regionalbahnhof Schoéneberg entsprechend dem StEP Verkehr
OPNV-Netz verkehrliche Prioritat 2030

— Darstellung des Sachsendamms einschlieRlich der Autobahnanschlussstelle Sachsendamm im
StEP Verkehr im Bestand als groRraumige StralRenverbindung (Verbindungsfunktionsstufe I) und
in der Planung als Ubergeordnete StralRenverbindung (Verbindungsfunktionsstufe II).

Im StEP Gewerbe, im StEP Zentren und im StEP Wasserlagen werden keine bzw. keine relevanten
Aussagen zum Plangebiet getroffen. Im StEP Wohnen von August 1999 ist die Sudspitze des
GASAG-Gelandes als "innerstadtisches Altbauquartier" gekennzeichnet. Dies spiegelt sich jedoch
nicht in der tatsachlich vorhandenen Bebauung wider.

2.4.3 Bereichsentwicklungsplanung Schoneberg-Ost

Im Nutzungskonzept der Bereichsentwicklungsplanung Schoneberg-Ost vom Marz 1997 ist der Gel-
tungsbereich als Gebiet mit Mischnutzungscharakter dargestellt. Gleichzeitig erfolgt eine Kennzeich-
nung als Ver- und Entsorgungsstandort mit der Zweckbestimmung "Gas". Die Nordspitze des Gas-
werk-Gelandes ist als Parkanlage mit einem Kinderspielplatz dargestellt. Ostlich des Plangebietes
verlauft in einer Parkanlage ein "wichtiger Fu3- und Radweg", der die S-Bahn-Trasse unterquert und
eine Verbindung zum Tempelhofer Weg und zum Sachsendamm schafft.

2.4.4 Landschaftsprogramm
Siehe hierzu Kapitel 111.2.2.1.

2.4.5 Nutzungskonzept "Schoneberger Linse" und Torgauer Strale 12-15

Das Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg hat am 11. November 2008 ein Nutzungskonzept fur die von
der Ringbahn und dem Sachsendamm umschlossene "Schéneberger Linse" und das ehemalige
Gaswerksgelande beschlossen, das verwaltungsintern als Grundlage fur die weitere Entwicklung des
Bereiches dient. Ziel des Konzeptes ist, das Gebiet der Schoneberger Linse zu einem urbanen Stadt-
raum mit Dienstleistungs-, Einkaufs- und Freizeitangeboten, bei einem gebietsbezogenen Wohnanteil
von 25 %, zu entwickeln und das Grundstlck Torgauer Stralle 12-15 als Standort fir zentrale Ein-
richtungen der Wirtschaft und der Verwaltung zu profilieren. Nach dem Konzept sind Einzelhandels-
nutzungen insbesondere innerhalb der Schdneberger Linse anzusiedeln und zwar im Bereich des
Bahnhofs Siidkreuz sowie entlang des Tempelhofer Weges. Dartiber hinaus soll das Entstehen eines
rotlichtartigen Milieus vermieden werden. Vergniigungsstatten sollen daher nur in den zum Bahnhof
Sidkreuz orientierten Kerngebieten zulassig sein. Die Zurschaustellung von Personen, bordellartige
Betriebe und Spielhallen sollen im genannten Gebiet grundséatzlich nicht zugelassen werden.

2.4.6 Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Abl. 1961, S. 742) weist den iberwie-
genden Teil des Geltungsbereiches (Gaswerksgelande) als reines Arbeitsgebiet aus. Die Flachen
sudlich der Bahn sind als beschranktes Arbeitsgebiet dargestellt. Es gilt fir beide Flachen die Bau-
stufe V/3.

Fir diese Baustufe ist nach § 7 Nr. 16 BO 58 eine geschlossene Bauweise vorgeschrieben. Zuléssig
ist im reinen Arbeitsgebiet dieser Baustufe eine Grundflachenzahl bis 0,5 bei einer Baumassenzahl
von 6,0. Durch den Bebauungsplan XI-A erfolgte eine Uberleitung auf Regelungen der Baunutzungs-
verordnung von 1968, insbesondere zum Mal der baulichen Nutzung. Demnach werden Grundfla-
chen von Nebenanlagen und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, nicht auf die Grundflache angerechnet. Hierbei kann
es sich sowohl um oberirdische Anlagen, wie versiegelte Stellplatze und Garagen oder um unterirdi-
sche Anlagen handeln. Auch Tiefgaragen wirden nicht auf die GRZ angerechnet. Insofern ware nach
dem geltenden Planungsrecht eine vollstandige Versiegelung des Baugrundstiickes mdglich.
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Die nordliche Grenze des Flurstlicks 57 ist als Stral’en- und Baufluchtlinie festgesetzt, bei der nérdli-
chen Grenze des Flurstiicks 55 handelt es sich um eine formlich festgesetzte Baufluchtlinie.

2.4.7 Bebauungsplidne XI-152 und 7-14

Mit dem im Juni 2009 festgesetzten Aufhebungs-Bebauungsplan 7-14 wurde der Westtangenten-
Bebauungsplan XI-152 aufgehoben. Die vormals im Bereich der Nordspitze des Plangebietes vor-
handene kleine Geltungsbereichsiiberschneidung ist damit nicht mehr gegeben. Fir den Bereich
gelten damit automatisch wieder die Festsetzungen des Baunutzungsplans (Reines Arbeitsgebiet).

2.4.8 Bebauungsplane XI-150 und 7-10

Fur den Bereich zwischen der Verldngerung der ndrdlichen Grenze des Grundsticks Cherusker-
strale 23 und dem Tempelhofer Weg galt der Bebauungsplan XI-150 vom 3. April 1978, der im Plan-
gebiet des Bebauungsplans 7-29 eine dreieckige Flache des Gaswerk-Gelandes, einen Abschnitt der
Torgauer Stral’e und die Flache der neuen ErschlieRungsstralie erfasste. Der Bebauungsplan XI-150
wurde durch den am 23. Mai 2006 festgesetzten Bebauungsplan 7-10 aufgehoben. Die stadtebau-
liche Erforderlichkeit, den Bebauungsplan XI-150 aufzuheben, ergab sich aus der Aufgabe der Auto-
bahnplanung bzw. der StralBenplanung in diesem Bereich. Darlber hinaus bestand eine rechtliche
Erforderlichkeit den Bebauungsplan XI-150 aufzuheben, insbesondere aus seiner teilweisen recht-
lichen Unwirksamkeit, da der Bebauungsplan XI-150 eisenbahnrechtlich gesichertes Bahngelande mit
neuen Nutzungsarten Uberplante, die im Widerspruch zur Planfeststellung standen. Aus der Uber-
planung von eisenbahnrechtlich gesicherten Bahnflachen durch StralRenverkehrsflache ergab sich
jedoch kein Widerspruch, da die Stralentrasse in einer anderen Hohenlage (Untertunnelung der
Nullebene) gesichert wurde.

Nach Aufhebung des Bebauungsplans XI-150 gilt fir den ehemaligen Geltungsbereich § 34 BauGB
(unbeplanter Innenbereich). Die eisenbahnrechtlich gewidmeten Flachen sind als planfestgestellt
einzustufen.

2.4.9 Bebauungsplan XI-113

Ein Teil des Plangebietes des Bebauungsplans 7-29 zwischen Tempelhofer Weg und Sachsendamm
Uberdeckt sich mit dem festgesetzten Bebauungsplan XI-113 vom 7. Marz 1968. In diesem Teilab-
schnitt ist eine StraRenverkehrsflache und Straflenbegleitgriin festgesetzt (Teil der ehemaligen West-
tangentenplanung).

AulRerhalb des Bebauungsplangebietes 7-29 gilt der Bebauungsplan XI-113 noch fir eine Teilflache
westlich der ehemals festgesetzten Strallenverkehrsflache zwischen Tempelhofer Weg und Sach-
sendamm. Hier wird ein Gewerbegebiet mit einer 5-geschossigen Bebauung in geschlossener Bau-
weise, einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,5 festgesetzt.

2.410 Angrenzende Bebauungspldne

Ostlich der S-Bahn grenzt der im Verfahren befindliche Bebauungsplan XI-231b, westlich der geplan-
ten ErschlieRungsstralie der im Verfahren befindliche Bebauungsplan XI-231aa, 6stlich davon der im
Verfahren befindliche Bebauungsplan XI-231ab an.
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2.4.11 Planfestgestellte Anlagen

Das Plangebiet tangiert planfestgestellte Flachen. Hierbei handelt es sich um die Torgauer Stralle
(Flurstiicke 19/2 und 36), eine Teilflache des Flurstlicks 39 ndrdlich der Torgauer Stral3e, eine Teilfla-
che des Flurstiicks 41 zwischen der Torgauer StralRe und dem Damm der Ringbahn, sowie eine Teil-
flache des Flurstiicks 63 (Ringbahn). Mit Ausnahme des Flurstlicks 63 werden die genannten Flachen
nicht mehr zu Bahnbetriebszwecken genutzt. Die Deutsche Bahn Netz AG hatte bereits im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens 7-10 mitgeteilt, dass die Torgauer Stralle und das sudlich gelegene Flur-
stlick als funktionslos bewertet werden. Beim Eisenbahnbundesamt wurde daher durch das Bezirks-
amt Tempelhof-Schéneberg mit Schreiben vom 20. Oktober 2008 die Feststellung der Funktions-
losigkeit bzw. die Freistellung von Bahnbetriebszwecken beantragt. Eine Bestatigung seitens der DB
AG steht noch aus. Dies gilt auch fir eine Teilflache jenseits der Gleisanlagen unmittelbar an der
Torgauer Strafde, die zum Flurstiick 63 gehort. Die Flache der Ringbahn ist von einer Freistellung von
Bahnbetriebszwecken nicht betroffen, da hier eine Untertunnelung vorgenommen werden soll. Aus
dieser Uberplanung von eisenbahnrechtlich gesicherten Bahnflaichen durch StraRenverkehrsflache
ergibt sich die Notwendigkeit einer Planfeststellung nach § 18 AEG, auch wenn die Stralentrasse in
einer anderen Hohenlage gesichert wird. Das neue Briickenbauwerk ist durch die DB Netz AG zu
erhalten. Fur die Untertunnelung des Bahndamms wird zusatzlich eine Kreuzungsvereinbarung ge-
mal Eisenbahnkreuzungsgesetz (EKrG) zwischen dem Land Berlin und der DB AG geschlossen.

Die Bereiche der planfestgestellten Bahnanlagen innerhalb des Geltungsbereichs, die nicht von der
StraBenverkehrsflache der Planstralle A tangiert werden, sind im Bebauungsplan als Bahnflachen
(als nachrichtliche Ubernahme) gekennzeichnet. Dies betrifft zwei Flachen sidlich der geplanten Ei-
senbahnuberfuhrung.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befinden sich weitere, planfestgestellte Anlagen der S-
Bahn. Dieses betrifft die so genannte Wannseebahn entlang der westlichen Grenze des Geltungsbe-
reiches, die so genannte Ringbahn an der sudlichen Plangebietsgrenze und das Flurstick 39 unmit-
telbar 6stlich des Plangebietes. Auf dem Flurstlick 39 befinden sich gegenwartig keine Bahnanlagen.
Eine Freistellung dieses Flurstiickes von Bahnbetriebszwecken ist jedoch nicht mdglich, da hier (teil-
weise) langfristig die Trasse der S-Bahn wieder hergestellt werden soll, allerdings teilweise in Tunnel-
lage. Eine Fortsetzung der oberirdischen Nutzung als offentliche Griinanlage wird dadurch nicht
grundsatzlich in Frage gestellt.

Im Bereich der Friedrich-Gerlach-Briicke Uberlagert der Geltungsbereich des Bebauungsplans ge-
ringflgig die planfestgestellte Anlage der Bundesautobahn 103 (Ausfahrt Sachsendamm).

2.4.12 Denkmale

Das Gaswerk Schoneberg mit Niederdruckgasbehalter, Retortenhaus, Kesselhaus mit Wasserturm,
Reglerhaus, Magazin, Schmiede, Werkstatt und Lager und Schleusenhaus stehen seit 1994 als
Denkmalbereich (Gesamtanlage) unter Denkmalschutz. Stadtweit pragend ist der Gasometer mit
einem Innendurchmesser von 61 m und einer Héhe von ca. 78 m. Das 1908 bis 1910 errichtete Bau-
werk wurde bis 1995 genutzt. Aufgrund der abschlielenden Umstellung von Stadt- auf Erdgas in Ber-
lin wurde der Gasbehalter im Januar 1995 endgliltig der Betrieb eingestellt.

Ebenfalls als Denkmalbereich geschuitzt ist die Gesamtanlage Ebersstral’e 67, S-Bahnhof Schéne-
berg mit den Bahnhofsanlagen, dem Empfangsgebaude der Ringbahn und weiteren Gebauden. Der
grofite Teil des Denkmalbereichs liegt auRerhalb des Geltungsbereichs. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegen als Einzeldenkmale zwei Abschnitte der Stiitzmauern des Briickenwiderlagers.

Die Denkmalbereiche und die Einzeldenkmale werden nachrichtlich ibernommen. Gemal § 1 Abs. 2
DSchG Berlin sind die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege in der stadtebaulichen
Entwicklung, Landespflege und Landesplanung einzubeziehen und bei 6ffentlichen Planungen und
MalBRnahmen angemessen zu berlcksichtigen. Die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes Berlin
sind in die Abwagung eingestellt worden.
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Nach § 11 DSchG Berlin bedarf zudem jegliche Mallnahme, die diese Baudenkmale berthrt, der vor-
herigen Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde im Bezirksamt Tempelhof-Schdne-
berg, d. h. alle Eingriffe, die Auswirkungen auf die Baudenkmale haben, bediirfen der vorherigen Ab-
stimmung und denkmalrechtlichen Erlaubnis auch wenn sie aufgrund der beabsichtigten Festsetzun-
gen des Bebauungsplans planungsrechtlich zulassig sind.

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand des Landesdenkmalamtes Berlin liegen in dem betroffenen
Gebiet keine Boden- oder Gartendenkmale.

2413 Anlagenschutzbereich

Auf dem Gelande des Flughafen Tempelhof bleibt eine militarische Luftverteidigungsanlage weiter in
Betrieb. Der Anlagenschutzbereich erstreckt sich auf ein Gelande im Umkreis von 2,5 km um die Ra-
daranlage. Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 2,8 km von der Radaranlage und damit
aulerhalb des Anlagenschutzbereiches. Gebaude mit einer Hohe von mehr als 50 m tber Grund
kénnen dennoch die Radarsicht beeintrachtigen. In den Bereichen der Gebaude, die in der Radar-
sicht sind, ist zudem eine nicht unerhebliche Belastung sich dort aufhaltender Personen im Einzelfall
nicht auszuschlief3en, da die Radaranlage den HF-Impuls mit 25 kW abstrahlt.
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1. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Das GASAG-Gelande fiihrte nach der AuRerbetriebnahme des Gaswerkes im Jahr 1995 ein Schat-
tendasein. Gleichzeitig fehlte aufgrund seiner Lage an S-Bahn-Trassen eine adaquate Einbindung in
den Stadtgrundriss.

Nach dem Erwerb wesentlicher Teilflaichen des Plangebietes Ende Marz 2007 entwickelte der neue
Eigentimer ein Konzept fir ein Europaisches Energieforum (EUREF), bestehend aus Biros, Lehr-
und Forschungseinrichtungen sowie Versammlungsstéatten, erganzt durch Flachen fir die Ansiedlung
europaischer Energiekonzerne und -firmen sowie fir Hotel- und Gastronomienutzungen. Im Mittel-
punkt des Forums soll das Europaische Energie-Institut stehen, in dem bisher getrennt arbeitende
Energiefachrichtungen (fossile Energie, erneuerbare Energie, Kernenergie) zusammengebracht wer-
den. Im Institut soll interdisziplinar Forschung betrieben werden und an unterschiedlichen technologi-
schen Lehrstihlen im Rahmen von Masterstudiengangen, 'Summer Schools' und weiteren Fortbil-
dungsmaglichkeiten u.a. zu Folgen des Wandels in der Energieversorgung ausgebildet werden. Dar-
Uber hinaus soll das EUREF-Institut auch beratend tatig sein. Die Verknipfung von Naturwissen-
schaften, Wirtschafts- und Rechts-, Sozial- und Politikwissenschaften soll neue Ansatze bei Energie-
dienstleistungen, Energieeffizienz und der Umsetzung der Emissionsziele, aber auch in der Energie-
aufden- und Sicherheitspolitik schaffen.

An der westlichen Grundstlicksgrenze war in der ersten Phase der Konzeptentwicklung eine Bebau-
ung mit bis zu sieben Gebauden mit einer Traufthdhe von 22,5 m tber Gelande und einer Oberkante
bis zu 35 m vorgesehen (Staffelung der Geschosse). Sowohl im Siden des Grundstlckes (dul3erste
Spitze) als auch im Norden waren jeweils Gebaude mit einer Hohe von 65 m Uber Gelande geplant.
Ein weiteres Gebaude mit einer H6he zwischen 35 m und 55 m Uber Gelande war an der Torgauer
Stralle vorgesehen. Das denkmalgeschiitzte Magazingebaude sollte abgebaut und an anderer Stelle
wiedererrichtet werden.

Der letzte noch erhaltene, im Jahr 1910 erbaute Gasbehalter, der Schéneberger Gasometer, soll sa-
niert werden und kiinftig das Symbol des Europaischen Energieforums sein. Mit einer Hohe von fast
77,5 m ist er gleichzeitig das weithin sichtbare Wahrzeichen des Kompetenz- und Technologiezen-
trums far Energie. Innerhalb der Stahlkonstruktion des ehemaligen Gasometers sollte ein neues Ge-
baude mit einer Hohe von urspringlich 67,0 m tber Gelande entstehen, das Tradition und Moderne
verbindet. Der Gasometer sollte erhalten bleiben und auch kiinftig das héchste Gebaude im Plange-
biet sein. Erhalten werden sollen neben dem Gasometer weitere historische ein- bis dreigeschossige
Werkstattgebaude.

Ende Mai 2007 wurde dem Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg eine erste Projekiskizze zur Umge-
staltung des Areals und zur Nutzung des Gasometers vorgestellt. Eine neue ErschlieRungsstrale, fir
die mehrere Varianten vorgestellt wurden, soll die ErschlieBung der Grundstiicke gewahrleisten. Nach
Abstimmungsgesprachen mit dem Bezirksamt und einer Uberarbeitung des Konzeptes erfolgte im
November 2007 eine Vorstellung im zustandigen Ausschuss fir Stadtplanung, der eine Umsetzung
des Konzeptes mehrheitlich befirwortete.

Das private Investitionsinteresse war fur den Bezirk Anstol3, die stadtebauliche Ordnung des Bereichs
mittels eines Bebauungsplans zu regeln. Mit Schreiben vom Dezember 2007 teilte das Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung die Absicht mit, fir das GASAG-Gelande, einen Bebauungsplan aufzustellen, Dies
erfolgte in einer Sitzung des Bezirksamtes im Januar 2008. Der Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan 7-29 wurde im Amtsblatt fur Berlin im Februar 2008 6ffentlich bekannt gemacht.

Nach Durchfihrung der formellen Beteiligungsschritte und ausfihrlichen Diskussionen in den be-
zirklichen Gremien erfolgte eine wesentliche Uberarbeitung des Konzeptes. Insbesondere wurden die
zulassigen Gebaudehohen reduziert. Entlang der Wannsee-Bahntrasse erfolgt eine Reduktion auf
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29,5 bis 33,0 m, an der Nord- und Stidspitze jeweils auf 38,0 m Uber Gelande. Es sollen nunmehr alle
denkmalgeschitzten Gebaude an ihrem urspringlichen Standort erhalten werden. Die Gebaudehdhe
im Gasometer wurde aus Denkmalschutzgriinden auf 57 m Uber Geldnde reduziert. Ostlich der Zu-
fahrt von der Torgauer Strale wurde ein neues Gebaude mit einer Oberkante von 29,5 m konzipiert.
Die Hoéhenstaffelung und Anordnung der Teile des Gebaudes westlich der Zufahrt wurden geéandert.
Auf eine Staffelung der Gebaude ab der Traufhéhe von 22,5 m wurde verzichtet, um eine hdhere
Flexibilitat in der Ausnutzung der Baufelder zu erreichen. Im Plangebiet soll eine Bebauung zugelas-
sen werden, die sich in der Gebaudehdhe von der Umgebungsbebauung bewusst unterscheidet, den
eigenstandigen Charakter des Gebietes dokumentiert und ein stadtebaulich und wirtschaftlich tragfa-
higes Flachenangebot ermdglicht. Belange des Nachbarschutzes und des Umgebungsschutzes nach
dem Denkmalschutzgesetz sind durch den Verzicht auf die Staffelung der Geschosse nicht beeint-
rachtigt.

Die aktuelle Konzeption zu den Auldenanlagen hat sich gegenlber friheren Planungsiberlegungen
nicht gedndert. Vorgesehen sind parkartige, nach ékologischen Kriterien gestaltete Aulienanlagen um
die Gebaude. In die Gestaltung einbezogen wird auch eine Flache im Norden des ehemaligen
GASAG-Gelandes, die der Offentlichkeit kiinftig zuganglich sein wird. Durch die neue Parkanlage und
eine neue Briicke Uber die Wannseebahn (nicht Gegenstand des Bebauungsplans) in Verbindung mit
dem Cheruskerpark und der neuen Unterfiihrung unter den Bahngleisen im Stden wird der Inselcha-
rakter des Gebietes teilweise aufgehoben; durch neue Wegebeziehungen fiir FuRganger und Radfah-
rer wird das Gebiet in den Stadtgrundriss einbezogen.

Mit dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg wurde vereinbart, fur die kinftige Gestaltung der Aufden-
anlagen innerhalb des kunftigen Kerngebietes einen Wettbewerb bzw. ein Gutachterverfahren durch-
zufthren. Dieser soll 2010 stattfinden.

2. Intention des Planes

Mit dem Bebauungsplan werden die erforderlichen Rahmenbedingungen geschaffen, um eine Wie-
derbelebung des alten Industriestandortes mit neuen Nutzungen zu ermdglichen. Hierzu soll auf den
privaten Grundstlicken nordlich der Torgauer StralRe ein Kerngebiet festgesetzt werden. Auf der
Nordspitze der bisher privaten Grundstiicke, die in das Eigentum des Landes Berlin lbergehen, ist
die Festsetzung einer offentlichen Parkanlage mit Bolzplatzen beabsichtigt. Der westliche Teil der
Torgauer Strale wird entsprechend der Bestandssituation gesichert. Aus einem im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens erarbeiteten Verkehrsgutachten ergibt sich kein Erfordernis fir eine Ver-
breiterung der Torgauer Stral’e. Nach Siden verbindet eine neue ErschlieBungsstra’e das Plange-
biet mit dem Tempelhofer Weg und dem Sachsendamm. Innerhalb der StralRenverkehrsflache wird
die in Ubergeordneten Planungen enthaltene Griinverbindung berticksichtigt.

Durch den Eigentimer des ehemaligen GASAG-Areals wird die Realisierung eines Kompetenz-
zentrums fir Energie in der Kooperation und Vernetzung von Wissenschaft, Wirtschaft und Politik
angestrebt. Kiinftige Nutzungen auf dem Gelande konnen Unternehmensreprasentanzen euro-
péaischer Energiekonzerne, kleinere im Energiebereich tatige Firmen, Forschungseinrichtungen sowie
gastronomische Angebote und ein Hotel / Boardinghaus (Vermietung von Appartements auf Zeit) mit
Veranstaltungs- und Seminarrdumen sein. Statt der bisherigen rein gewerblich orientierten Nutzung
soll kiinftig eine Nutzung mit einem breiteren Spektrum charakteristisch fiir das Gelande sein. Angest-
rebt wird ein insgesamt hochwertiger Biro- und Dienstleistungsstandort in Verbindung mit wissen-
schaftlichen Einrichtungen.

Samtliche der vom Eigentiimer angestrebten Nutzungen sind kerngebietstypisch und werden daher in
der vorgesehenen Nutzungsart "Kerngebiet" zuldssig sein. Mit der beabsichtigten Festsetzung tragt
der Bebauungsplan dazu bei, das Prinzip "Innenentwicklung vor AuRenentwicklung" umzusetzen,
eine nachhaltige Stadtentwicklung zu initiieren und den wertvollen denkmalgeschutzten Gebaudebe-
stand zukunftsfahig zu bewahren.
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3. Wesentlicher Planinhalt

Im Plangebiet soll fir die Baugrundstiicke als Nutzungsart Kerngebiet festgesetzt werden. Dieses
bietet den notwendigen Spielraum fiir eine langfristig tragféahige stadtebauliche Entwicklung unter
Nutzung der hervorragenden verkehrlichen Anbindung, der Entwicklungsziele des Stadtischen Kern-
bereichs vom Bahnhof Sudkreuz bis zum S-Bahnhof Schéneberg und der besonderen Entwicklungs-
potenziale der denkmalgeschultzten Gaswerk-Gebaude. Die Nutzung Kerngebiet erméglicht gleich-
zeitig die vom Eigentimer angestrebte Nutzungsstruktur. Nutzungen, die die beabsichtigte Entwick-
lung eines qualitativ hochwertigen Standortes gefahrden kénnen, sollen nicht zugelassen werden.

Es erfolgt eine so genannte erweiterte Baukdrperausweisung, die das Ziel verfolgt, eine bestimmte
stadtebauliche Figur zu erreichen, ohne auf einen angemessenen Gestaltungsspielraum fir die Ge-
baude zu verzichten. Die erweiterte Baukorperausweisung wird durch die zusatzliche Festsetzung
einer Geschossflache als Hochstgrenze erganzt. Zugelassen werden soll — einschliel3lich der denk-
malgeschutzten Bestandsbebauung — eine Geschossflache von insgesamt rd. 163.800 m2.

Entlang der Wannseebahn sollen zur stadtebaulichen Betonung im Siden und im Norden zwei bis zu
38,0 m Uber Geldande hohe Baukdrper festgesetzt werden. Dazwischen sollen die Oberkanten der
Baukdrper entlang der Bahntrasse zwischen 29,5 und 33,0 m Uber Gelande liegen. Westlich der Ein-
und Ausfahrt zum/vom Gelande an der Torgauer Straf3e sollen die Oberkanten bei 55,0 und 33,0 m,
Ostlich der Ein- und Ausfahrt bei 29,5 m iber Gelande liegen. Sudlich der im Norden festzusetzenden
Parkanlage soll die zuldssige Gebaudeoberkante 33,0 m Uber Gelande betragen. Im Gasometer soll
eine Bebauung mit einer Héhe von maximal 57,0 m tber Gelande zugelassen werden.

Alle denkmalgeschitzten Gebaude werden durch die vorgesehene Festsetzung von Baugrenzen und
der Anzahl der Vollgeschosse gesichert. Eine Ausnahme bildet das zu erhaltende Stahlgerist des
Gasometers, fur das aufgrund des bestehenden denkmalrechtlichen Schutzes keine planungs-
rechtliche Sicherung erfolgt.

Die Unterbringung des Uberwiegenden Teils der erforderlichen Stellplatze wird durch die vorgesehene
Festsetzung einer Tiefgarage mit einer mdglichen Ausdehnung auf ca. zwei Dritteln des Plangebiets
gewabhrleistet. Hiervon ausgenommen sind die Flachen unterhalb der bestehenden Denkmale und
unterhalb der zu erhaltenden Winterlinden sowie der Bereich der zur Festsetzung vorgesehenen 6f-
fentlichen Parkanlage.

Die Nordspitze des Plangebietes soll — wie im Flachennutzungsplan dargestellt und in der Bereichs-
entwicklungsplanung vorgesehen — als o6ffentliche Grinflache planungsrechtlich gesichert werden.
Eine weitere Grinflache wird an der Torgauer Stral3e gesichert.

Zur Erschliefung des Areals soll die Festsetzung einer offentlichen StralRe zwischen dem Sachsen-
damm und der Torgauer StralRe erfolgen. Dieses erfordert einen Durchstich unterhalb des Bahndam-
mes (S-Bahn). Die konkrete Planung der StralRe wird dem stédtebaulichen Vertrag als Anlage beige-
fugt.

4. Vertragliche Regelungen

Da nicht alle im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan erforderlichen Regelungen Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplans werden kdnnen, werden ergdnzend zum Bebauungsplan mit
dem Grundstlickseigentimer vertragliche Regelungen abgeschlossen. Nach § 11 des Baugesetz-
buchs missen die in einem stadtebaulichen Vertrag getroffenen Regelungen insgesamt angemessen
sein. Zu beachten ist darUber hinaus das sogenannte Kausalitatsprinzip, d.h., es muss ein Sachzu-
sammenhang zwischen dem Bebauungsplan und den vertraglichen Regelungen bestehen.

Gegenstand der vertraglichen Regelungen sind insbesondere der Bau der neuen ErschlieBungs-
stralRe (Planstrale A) einschlieBlich der Eisenbahniberfiihrung und ihre Finanzierung, Regelungen
zu Umweltbelangen und zum Denkmalschutz. Ein stadtebaulicher Vertrag soll die wesentlichen inhalt-
lichen Aspekte regeln. Darlber hinaus wird im Zusammenhang mit dem Bau der Planstralle A ein
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ErschlieBungsvertrag abgeschlossen. Die Regelungen sollen im Einzelnen folgende Aspekte umfas-
sen:

Die Planstraflde A ist zur ErschlieBung der kiinftigen Nutzungen im Plangebiet erforderlich. Bau und
Finanzierung der PlanstralRe A werden daher im Rahmen dieses Bebauungsplans vertraglich gesi-
chert. Hierzu zahlen auch die Kosten der Eisenbahniiberfliihrung. Der Eigentimer der Grundstiicke im
Plangebiet verpflichtet sich, die Planstrale A nach den Anforderungen des Landes Berlin an eine
offentliche Stral’e herzustellen. In diesem Zusammenhang wird auch sichergestellt, dass eine sach-
gerechte Beseitigung, Behandlung und Entsorgung des anfallenden Aushubs erfolgt. Aufgrund der
ehemaligen Nutzung des Grundstiicks Torgauer Stral’e 17 als Tankstelle sind Bodenbelastungen
vorhanden. Der Bezirk Tempelhof-Schéneberg Gbernimmt die Strafle nach Fertigstellung als &ffentli-
che StralRe in das Eigentum des Landes Berlin. Gegenstand des Vertrages wird auch, dass der Vor-
habentrager die auf der Grundlage einer zwischen Berlin und und der DB abzuschlieRenden Verein-
barung nach dem Eisenbahnkreuzungsgesetz entstehenden Kosten fiir die Errichtung des fiir die
Erschlielung des Baugebietes erforderlichen Tunnels unter der Eisenbahniberfihrung einschlie3lich
der aus der zwischen Berlin und der DB abzuschlieBenden Planungsvereinbarung entstehenden Kos-
ten sowie die Ubernahme der Abldsung der Erhaltungskosten der Eisenbahniiberfiihrung tragt.

Die kinftig zuldssige Unterbauung des Gelandes reicht teilweise bis an die denkmalgeschitzten Ge-
baude heran. Dieses ist insbesondere erforderlich, um die erforderlichen Malnahmen zur Bodensa-
nierung durchzuflihren und die Gebaude an die zuldssige Tiefgarage anbinden zu kénnen. Der Be-
stand der denkmalgeschutzten Gebaude wird dadurch nicht gefahrdet. Dieses ist bereits aufgrund der
Regelungen des Denkmalschutzgesetzes gewahrleistet. Um diesen fiur den Bezirk Tempelhof-Scho-
neberg wichtigen Aspekt besonders zu berlcksichtigen, sollen Regelungen zu erforderlichen bau-
lichen / technischen Sicherungsmaflnahmen getroffen werden bzw. eine Verpflichtung, die erforder-
lichen und angemessenen MalRnahmen mit dem Bezirksamt rechtzeitig vor Durchflihrung der ent-
sprechenden Baumalinahmen einvernehmlich abzustimmen, erganzend vertraglich gesichert werden.
Der Winterlinden-Bestand wird von einer Unterbauung ausgespart.

Seitens der Wehrbereichsverwaltung wurde im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung darauf
hingewiesen, dass bei den Gebauden innerhalb der Radarsicht (oberhalb von ca. 50 m Gber Grund)
eine Belastung sich dort aufhaltender Personen nicht ausgeschlossen werden kann, da die Radaran-
lage den HF-Impuls mit 25 kW abstrahlt. FUr das Gebdude im Gasometer ist dieses dabei eher un-
wahrscheinlich, da das Stahlgerlst als 'Faraday'scher Kafig' fungiert. Um ein Restrisiko auszuschlie-
Ren, wird der kiinftige Bauherr vertraglich verpflichtet, im Zuge des Monitorings nach Realisierung der
Vorhaben die HF-Belastung zu untersuchen und erforderlichenfalls die notwendigen technischen
MaRnahmen zu treffen, um die Belastung von Personen zu minimieren bzw. in den entsprechenden
Geschossen nur geeignete Nutzungen anzuordnen.

Die Prognose der Larmimmissionen, die durch einen vom Bezirk geplanten Bolzplatz im Bereich der
Nordspitze verursacht wurde, ergab mogliche Richtwertiberschreitungen bei einem neu zu errichten-
den Gebaude im Norden des Kerngebietes. Im Hinblick auf mdgliche Abwehranspriche der Eigenti-
mer der stdlich angrenzenden Grundstiicke und die Ubernahme von Kosten fiir ggf. erforderliche
SchallschutzmafRinahmen erfolgen vertragliche Regelungen.

Da fur den Bereich der Sudspitze bisher kein Sanierungsvertrag zwischen dem Bezirk Tempelhof-
Schoéneberg und dem Grundstlickseigentimer abgeschlossen wurde, bei dem die kiinftig zulassigen
Nutzungen zugrunde gelegt werden, erfolgt hierzu eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag. Hiermit
wird gesichert, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.
Dies gilt, soweit Wohnungen ausnahmsweise zugelassen werden, fir die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse entsprechend.

Weitere vertragliche Regelungen betreffen die Bereinigung der Eigentumssituation. Die Torgauer
Stralle wird in ihrem gegenwartigen Querschnitt erhalten. Allerdings befindet sich ein Teil des als
StralRenland genutzten Flurstiicks 55 im Privateigentum. Hier ist ein Erwerb durch das Land Berlin
erforderlich. Eine dreieckige Flache des Flursticks 39, das noch 2009 durch das Land Berlin er-
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worben werden soll, wird als Kerngebiet festgesetzt und dient der kinftigen Zufahrt zum Kerngebiet.
Ein Verkauf an den Eigentiimer des angrenzenden Kerngebietes ist beabsichtigt.

Als Ergebnis des faunistischen Gutachtens ist der Verlust eines Fledermausquartiers durch die Schaf-
fung potenzieller Fledermausquartiere in den Neubauten auszugleichen. Dartber hinaus soll im Er-
gebnis des Umweltberichtes die Trockengrasflur mit der Sandstrohblume an einen anderen Ort um-
gesetzt werden. Eine Ausnahmegenehmigung fir die Umsetzung wurde vom Fachbereich Natur des
Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg in Aussicht gestellt. Diese Mallnahmen werden gleichfalls im
stadtebaulichen Vertrag geregelt. Darlber hinaus wird auf die artenschutzrechtlichen Regelungen
hingewiesen. Zu berucksichtigen ist hierbei insbesondere, dass beim Abriss von Gebduden zum
Schutz von Végeln keine Beeintrachtigung der Brut erfolgen darf. Eine Begleitung durch eine 6kologi-
sche Bauleitung wird empfohlen.

Um eine hochwertige Gestaltung des AuRenraumes zu gewahrleisten, wird der Grundstiickseigentu-
mer verpflichtet, im Zuge der Realisierung des Vorhabens noch 2010 einen Realisierungswettbewerb
durchzufihren.

Dariliber hinaus enthalt der Vertrag Regelungen zum Ausschluss von grof3flachigem Einzelhandel
sowie Regelungen zum Larmschutz im Bereich der Planstrale A (insbesondere zum Schutz der Lui-
se-und-Wilhelm-Teske-Oberschule am Tempelhofer Weg).
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lll.  Umweltbericht

Im Rahmen der Bauleitplanung wird fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. In der Umweltpriifung erfolgte zunachst die Bestim-
mung von Umfang und Detaillierungsgrad der Untersuchungen im Rahmen der frihzeitigen Behor-
denbeteiligung. Daran schlossen sich eine schutzgutbezogene Bestandsaufnahme und Bewertung
des aktuellen Zustandes der Umwelt im Untersuchungsraum und die Ermittlung der voraussichtlich zu
erwartenden erheblichen vorhabenbedingten Umweltauswirkungen an. Abschlielend werden Hin-
weise zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation der durch die zulassigen Nutzungen be-
dingten Umweltauswirkungen unter Berucksichtigung der Festsetzungen im Bebauungsplan gegeben
sowie eventuell erforderliche UberwachungsmaRnahmen bei erheblichen Umweltauswirkungen be-
nannt.

Grundlagen des Umweltberichtes sind u.a. Untersuchungen zur Verkehrsentwicklung und -erschlie-
Rung, zur Larm- und Luftbelastung, zu klimatischen Einflissen, zur Verschattung bzw. Belichtungssi-
tuation, zu Bodenbelastungen, zur Vegetation (Vegetationsstrukturen, Baumbestand und Flora), zur
Fauna (Brutvogel, Fledermause, Zauneidechsen) und zu den Auswirkungen auf Kulturglter. Bei den
Untersuchungen zu Flora und Fauna werden auch Aspekte der artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stdnde nach § 42 Bundesnaturschutzgesetz und die Mdoglichkeit der Befreiung von den Verboten
nach § 62 Bundesnaturschutzgesetz beachtet.

Des Weiteren wird der Eingriff in Natur und Landschaft ermittelt, Vorschlage fir Vermeidung und Ver-
minderung der Eingriffe dargestellt und nach der Bilanzierung von Ausgangszustand und geplantem
Zustand unter Berlcksichtigung der Regelungen nach § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch die erforderlichen
MaRnahmen zu Ausgleich und Ersatz ermittelt. Die Ergebnisse flieRen in den Umweltbericht ein.

1. Beschreibung der Planung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Auf dem ehemaligen Gaswerk-Gelande in Berlin-Schéneberg ist die Ausweisung eines Kerngebietes
vorgesehen, in dem die Ansiedlung von Unternehmen und wissenschaftlichen Einrichtungen mit dem
Schwerpunkt 'Energie’ beabsichtigt (Europédisches Energie Forum — EUREF) ist. Neben dem Ausbau
des Gasometers und der Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebdudebestandes sind erganzende
Neubauten mit Hohen zwischen 71,0 und 98,5 m Gber NHN (29,5 und 57,0 m Uber Gelande) vorge-
sehen. Zur Befriedigung des ruhenden Verkehrs ist insbesondere eine 2-geschossige Tiefgarage auf
ca. zwei Drittel des Kerngebietes geplant. Es erfolgt keine Unterbauung der denkmalgeschiitzten
Gebaude mit Tiefgaragenanlagen, auch der Bereich der zu erhaltenden Winterlinden wird ausgespart.
Die Nordspitze des Areals soll als 6ffentliche Grinflache gesichert werden. Das Gelande soll durch
eine neue ErschlieRungsstrafe im Durchstich durch den S-Bahn-Damm mit Anbindung an den Sach-
sendamm erschlossen werden. Insgesamt bedeutet dies eine Nutzungsintensivierung und Umstruktu-
rierung des teilweise brachliegenden Gelandes.

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin im Ortsteil Schéneberg und
bildet die stidwestliche Grenze der so genannten 'Roten Insel'. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 7-29 umfasst eine Flache von ca. 7,5 ha. Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als
Gemischte Bauflache (M1) dargestellt. Die Flache wird im Nordwesten und Siiden von S-Bahngleisen
begrenzt, die 6stliche Begrenzung bildet die Griinflache des Cherusker-Parks. Nordwestlich, jenseits
der Bahnlinie schliet sich ein Wohngebiet an, dem Wohngebiet 6stlich des Plangebietes ist eine
Grinflache vorgelagert. Sudlich der Bahngleise schlieRen sich Mischgebiete (M1) an, die durch die
Bahngleise und Stralenziige (Sachsendamm) gegliedert werden. Hier quert der Geltungsbereich
zwischen Gewerbestandorten und dem Schulgeldnde der Luise-und-Wilhelm-Teske-Schule eine als
Hundeauslaufplatz genutzte Brachflache. Der Verlauf der Zubringerstrafie vom Sachsendamm soll in
diesem Bereich verlangert werden und mit einem Tunnel unter einer Eisenbahnuberfihrung zur Tor-
gauer StralRe das Geldnde am Gasometer erschlielen. Am Kreuzungsbereich soll eine 6ffentliche
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Grlunanlage geschaffen werden, die den Auftakt zur 6stlich anschlieRenden geplanten Siiderweite-
rung des Cheruskerparks bilden soll. Am Tempelhofer Weg ist eine niveaugleiche Kreuzung vorgese-
hen.

Den groflten Teil des Plangebietes umfasst das ehemalige GASAG-Gelande, auf dem das Stahl-
gerist des ehemaligen Niedrigdruckgasbehalters (Gasometer) und einige Wirtschaftsgebaude ste-
hen. Der Gasometer wurde 1995 endgiiltig aulRer Betrieb genommen und der Zylinder demontiert.
Bereits im Sommer 1994 wurden der Gasometer und das angrenzende Betriebsgebaude unter Denk-
malschutz gestellt.

2. Umweltbezogene Ziele der Fachgesetze und Fachplanungen und deren Berlick-
sichtigung

2.1 Fachgesetze

2.1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Mit dem novellierten und seit dem 20.07.2004 glltigen Baugesetzbuch (zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) m.W.z. 01.01.2007) wurden die Vorgaben der Richtlinie
2001/42/EG vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und
Programme in das deutsche Bauplanungsrecht umgesetzt. Dies flhrt im Ergebnis zu inhaltlichen und
insbesondere zu verfahrensmafigen Vorgaben zur Beriicksichtigung von Umweltbelangen in der
Abwagung. Die zu betrachtenden Schutzguter sind in § 1 (6) Nr. 7 aufgefiihrt. In § 1a werden ,ergan-
zende Vorschriften zum Umweltschutz® genannt, und in Absatz 3 Aussagen zur Eingriffsregelung.
Demnach ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zuléassig waren. Auerdem werden mit Aussagen zum Monitoring (§ 4c Uber-
wachung der Umweltauswirkungen) auch zeitlich Uber das Aufstellungsverfahren hinaus reichende
Aufgaben benannt.

Die sog. kleine Novelle des Baugesetzbuchs, die am 01.01.2007 in Kraft trat, soll zur Beschleunigung
von Bebauungsplanverfahren dienen. Hier wurde Uber den § 13a "Bebauungsplane der Innenent-
wicklung" ein Instrumentarium eingefiihrt, das fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung mit festgesetzten Grundflachen von unter
20.000 m? oder 70.000 m? bestimmte Verfahrensschritte wie z. B. die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
ausspart bzw. die Durchfiihrung einer Vorprifung vorsieht. Das Bauvorhaben weist eine Grundflache
von mehr als 20.000 m? auf, sodass eine Vorprifung erforderlich ware. Eine Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB, die im Ermessen des Plangebers steht, erfolgte nicht.
Unter anderem aufgrund des Umfanges der erforderlichen Vorprifung, der sich in diesem Fall nicht
wesentlich von dem Aufwand fiir eine Umweltprifung unterscheidet, wurde von der Durchfiihrung
eines beschleunigten Verfahrens abgesehen. AulRerdem hatte die Anwendung von § 13 a BauGB in
diesem Fall kaum zu Zeitvorteilen gefihrt.

Der Umweltbericht wird so angelegt, dass er die Anforderungen an eine Umweltprifung erfillt. We-
sentliche Elemente der Umweltpriifung sind:

— die Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung im Einzelfall (§ 2 Abs. 4
Satz 2 BauGB),

— die Konsultation der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung (§ 4 Abs. 1
BauGB),

— die Erarbeitung eines Umweltberichts als Teil der Begrindung im Aufstellungsverfahren zu-
nachst als Entwurf, in dem die ermittelten und bewerteten erheblichen Umweltauswirkungen be-
schrieben werden (§ 2a BauGB),
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- die Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlegung (§ 3 Abs. 2 BauGB), sowie der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB),

— die Fortschreibung des Umweltberichts und die Berucksichtigung der Ergebnisse der Umwelt-
prifung in der Abwagung bei der abschlieenden Beschlussfassung zum Bauleitplan

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches existieren eine Reihe fir die Bauleitplanung bedeut-
same Fachgesetze. Die Ziele der innerhalb dieses Bebauungsplanes relevanten Vorschriften werden
nachfolgend zusammengefasst dargestellt.

2.1.2 Bundesnaturschutzgesetz

Im § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege fiir Deutschland dargestellt. Danach sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generatio-
nen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass

— die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,
— die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
— die Tier- und Pflanzenwelt einschlielich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie

— die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

Die §§ 18 bis 20 BNatSchG behandeln die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen koén-
nen. § 21 regelt das Verhaltnis zum Baurecht.

Im vorliegenden Fall wurde die Anwendung der Eingriffsregelung, insbesondere der Ausgleichspflicht
einer gesonderten Prifung unterzogen. Alle Flachen wurden hinsichtlich des geltenden Planungs-
rechtes Uberprift. Trotz des méglichen Eingriffstatbestandes kommt die Ausgleichspflicht nur auf den
bisher unbeplanten und auf den Flachen zum Tragen, auf denen bisher geringere Baurechte galten
(vgl. Kapitel 2.4.4 und Abschnitt 111).

2.1.3 Berliner Naturschutzgesetz

In § 2 des Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn) sind die Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege genannt. Hier werden die Ziele aus § 1 BNatSchG aufgegriffen und um Berlin-spe-
zifische Ziele ergénzt.

Die Eingriffsregelung wird erganzend zu den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes in den
§§ 14-17 geregelt.

2.1.4 Artenschutz

Mit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (2002) wurde mit § 19 Abs. 3 BNatSchG eine
neue Abwagungsklausel eingefiihrt. Bei einem Eingriff muss festgestellt werden, ob als Folge des
Plans Biotope zerstort werden, die fiir dort wildlebende Tiere und Pflanzen der streng geschiitzten
Arten nicht ersetzbar sind. Nach § 42 ist zudem zu prifen, ob wildlebende Tiere oder Pflanzen der
besonders geschitzten Arten vorkommen und durch das Vorhaben verletzt, getétet, beschadigt oder
vernichtet werden.

Zu diesem Zweck wird eine naturschutzfachliche Einschatzung auch in Bezug auf die benachbarten
Parkanlagen vorgenommen, um die mdglichen Beeintrachtigungen v.a. der Fauna zu prufen. Dabei
ist zu beachten, dass die Zugriffsverbote des § 42 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG nicht nur die Tiere selbst,
sondern auch deren Lebensstatten umfassen. Der Schutzstatus dieser Lebensstatten besteht auf-
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grund der genetischen Fixierung der genannten Arten auf diese Bereiche unabhangig von einer jah-
reszeitlich bedingten Nutzungsphase oder voriibergehenden Abwesenheit der Tiere. Sollten ent-
sprechende Vorkommen festgestellt werden, bedarf es wegen der beriihrten Zugriffs- und Stérungs-
verbote des § 42 Abs.1 Nr. 1, Nr.3 BNatSchG vorbeugender Mallnahmen oder einer naturschutz-
rechtlichen Befreiung nach § 62 BNatSchG durch die oberste Naturschutzbehérde. Die Beseitigung
von Baumen oder anderen Vegetationsbestdnden hat nach den gesetzlichen Regelungen zum
Schutz besonders geschitzter Arten (insbes. Vdgel) sowie aus Griinden des Artenschutzes auler-
halb der Fortpflanzungsperiode, d.h. von Marz bis September, zu erfolgen. Unter bestimmten Voraus-
setzungen sind Befreiungen maoglich. Zur Bewertung dieser Aspekte wurde der Gebaudebestand auf
das Vorkommen von Nistplatzen geschitzter gebaudebritender Vogel, moglicher Quartiere fir Fle-
dermause sowie des mdoglichen Vorkommens der Zauneidechse durch fachkundige Personen unter-
sucht.

2.1.5 Baumschutzverordnung

In der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung — BaumSch-
VO) sind die Bedingungen zum Schutz der Baume geregelt. Unter den Schutz der Satzung fallen
Baume, deren Stammumfang in 1,3 m Héhe mindestens 80 cm betragt, sowie mehrstdmmige Baume,
wenn mindestens einer der Stdmme einen Stammumfang von mindestens 50 cm aufweist. Nach der
Berliner Baumschutzverordnung sind alle Laubbaume, die Nadelgehdlzart Waldkiefer, die Obstbau-
mart Walnuss und die Turkische Baumhasel geschutzt, die einen Stammumfang ab 80 cm aufweisen,
gemessen in einer Héhe von 1,30 m Uber dem Erdboden. Nicht geschiitzt sind alle anderen Nadelge-
holze und Obstbaumarten. Die Satzung trifft u.a. Aussagen zur Erhaltungspflicht, zu verbotenen
Handlungen, zu Ausnahmen und Befreiungen, zu Ersatzpflanzungen und zur Ausgleichsabgabe. Die
Baume im Geltungsbereich wurden im Sinne der Baumschutzverordnung kartiert und ihr Schutzzu-
stand in Karten und Tabellen dargestellt. GemaR der 4. VO zur Anderung der BaumSchVO v.
05.10.07 ist bis zu einem Stammumfang von 120 cm je geschitztem Baum ein Ersatzbaum zu pflan-
zen. Fur dickere Stammumfénge gelten je nach Langlebigkeit und okologischer Wertigkeit unter-
schiedlich hohe Ausgleichserfordernisse. Grundsatzlich ist auch eine Ausgleichsabgabe mdglich.

2.1.6 Bundesbodenschutzgesetz / Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

Gemal § 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG — Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenver-
anderungen und zur Sanierung von Altlasten) sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV vom 12.07.1999, zuletzt gedndert am
23.12.2004) stellt u.a. Anforderungen auf fur Malnahmen-, Pruf- und Vorsorgewerte in Abhangigkeit
von verschiedenen Wirkungspfaden. Da es sich bei der Vorhabenfldche um eine Altlastenverdachts-
flache handelt, wurden zur Bestimmung maoglicher Anforderungen an den Bodenschutz und zur Vor-
sorge gegen Gewasserverunreinigungen Altlastenuntersuchungen durchgefihrt, Sanierungskonzepte
entwickelt und Sanierungsvereinbarungen geschlossen.

2.1.7 Larmimmissionen

Fur das Aufstellungsverfahren ist der Planungsgrundsatz des § 50 des Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) beachtlich, wonach die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen
auf schutzwirdige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden sollen. Fir die Beurteilung der
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung sind die Anforderungen der TA-L&rm maRgebend,
da diese beim zukinftigen Betrieb des Kerngebietes zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkun-
gen durch Gerduschimmissionen einzuhalten sind. Im Sinne der TA-Larm sind auch die Fahrzeugge-
rdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand von bis zu
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500 m von dem Betriebsgrundstiick zu beurteilen. Danach sind die Gerauschimmissionen in Misch-
gebieten und allgemeinen Wohngebieten durch Malinahmen organisatorischer Art soweit wie méglich
zu mindern, wenn:

— die Verkehrsgerdusche den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche Tag oder Nacht rechne-
risch um mindestens 3 dB(A) erhdhen,

—  keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und
— die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitgehend Uberschritten werden.

Im Bereich der stadtebaulichen Planung wird in der Regel von den schalltechnischen Orientierungs-
werten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) ausgegangen. Diese sind jedoch
rechtlich nicht verbindlich. Es handelt sich vielmehr um Orientierungswerte im Sinne eines er-
wulinschten Zieles. Fir die Neuanlage der Strale wurde die StraBenverkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) und fir den Bolzplatz die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) heran-
gezogen. Die darin jeweils enthaltenen Grenzwerte diirfen bei einer Neuanlage nicht berschritten
werden. Durch die in Berlin als technische Baubestimmung eingefuhrte DIN 4109 ist bei Hochbau-
maflnahmen ein ausreichender Schallschutz im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzu-
weisen. Zur Klarung dieser Fragen wurde ein schalltechnisches Gutachten beauftragt.

2.1.8 Luftreinhaltung

Verschiedene EU-Richtlinien, insbesondere die Luftqualitats-Rahmenrichtlinie (Richtlinie 96/62/EG
von 1996) und deren Tochterrichtlinien bilden die Grundlage der neuen européischen Luftreinhalte-
strategie. Mit ihnen wurden Grenzwerte fiir Luftschadstoffe festgelegt, die innerhalb bestimmter Fris-
ten eingehalten werden mussen. Dieses betrifft Luftschadstoffe wie Schwefeldioxid, Feinstaub (PMyj),
Stickstoffdioxid (NOx), Benzol, Kohlenmonoxid, Benzo(a)pyren und Ozon. Die Umsetzung in nationa-
les Recht erfolgte — fiir die genannten Stoffe mit Ausnahme von Ozon — durch Immissionsgrenzwerte
nach der Zweiundzwanzigsten Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(22. BImSchV). Werden die jeweiligen Immissionsgrenzwerte Uberschritten, missen Mallnahmen zur
Verminderung oder Vermeidung der vorrangig vom Kfz-Verkehr verursachten Schadstoffe gepruft
werden.

Im Rahmen eines lufthygienischen Gutachtens wurden Untersuchungen entsprechend den Anforde-
rungen der 22. BImSchV und deren Anlagen durchgefuhrt.

2.1.9 Denkmalschutz

Die Denkmalbelange (Einzeldenkmale und Denkmalschutzbereich) regelt das Gesetz zum Schutz
von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz, DSchG BIn) vom 24. April 1995 (GVBI. S 274), zu-
letzt gedndert durch Art. || des Gesetzes vom 14. Dezember 2005 (GVBI. S. 754). Beim Auftreten von
Bodenfunden gilt nach DSchG Bin § 3 (1) die Melde- und Anzeigepflicht fur den Vorhabentrager.

2.2 Fachplane

2.2.1 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm vom 19. Juli 1994 wurde auf Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes
flachendeckend fiir Berlin aufgestellt. In Karten, Text und Begriindung sind die Ziele und Grundsatze
des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das Land Berlin dargestellt. Das Landschaftspro-
gramm und der Flachennutzungsplan sind aufeinander bezogen und erganzen einander. Die mit dem
Landschaftsprogramm zum Ausdruck kommenden Belange werden in die Abwagung eingestellt.

Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz
Das Plangebiet ist im Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz als Flache fir Industrie und Gewerbe
dargestellt. Hier zahlen die Sanierung von Altanlagen, der Schutz angrenzender Gebiete vor Immissi-
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onen, die Foérderung der flachensparenden Bauweise und emissionsarmer Technologien, Boden- und
Grundwasserschutz sowie Dach- und Fassadenbegriinung zu den Entwicklungszielen und MalRnah-
men. Ziel des Landschaftsprogramms in diesen Bereichen sind eine Erhéhung der naturwirksamen
Flachen (Dach-, Hof-, Fassadenbegriinung), die FOorderung emissionsarmer Heizsysteme und eine
dezentrale Regenwasserversickerung. Boden- und Grundwasserschutz sind zu beriicksichtigen.

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Das Plangebiet ist als sonstige Flache auRerhalb von Wohnquartieren dargestellt. Als Ziele werden
die ErschlieRung von Freiflachen und Erholungspotenzialen sowie die Entwicklung von Konzepten fir
die Erholungsnutzung genannt. Entlang dem S-Bahngraben und 6stlich des Geltungsbereiches ist die
Neuanlage und Verbesserung eines Grinzuges dargestellt. Der Griinzug fuhrt durch den S-Bahn-
damm nach Siden und stellt eine Verbindung zu den Kleingérten auf dem Sudgelande her. Eine wei-
tere Verbindung fuhrt nach Osten in Richtung Flughafen Tempelhof.

Teilplan Landschaftsbild

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen, in
dem der Erhalt und die Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche, die Entwicklung eines Griin-
anteils durch Dach- und Fassadenbegriinung und Sichtschutzpflanzungen, die Beseitigung von Land-
schaftsbildbeeintrachtigungen, der Erhalt ortsbildpragender Landschaftselemente sowie die Anlage
ortshildpragender Freiflachen angestrebt werden.

Teilplan Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist das Plangebiet ebenfalls als Teil eines stadtischen Uber-
gangsbereiches mit Mischnutzungen dargestellt. Als allgemeine Ziele sind unter anderem der Schutz,
die Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaftselementen, die Schaf-
fung zuséatzlicher Lebensrdume fur Flora und Fauna sowie die Entwicklung des gebietstypischen
Baumbestandes formuliert. Der Wannsee-Bahngraben ist als Verbindungsbiotop fiir Arten ruderaler
Standorte besonders hervorgehoben. Der an den Geltungsbereich angrenzende Cheruskerpark und
die Bahntrasse der Ringbahn haben ebenfalls Biotopverbindungsfunktion.

Teilplan gesamtstadtische Ausgleichskonzeption
Im Rahmen der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption sind keine Malinahmen im Plangebiet oder
seinem Umfeld vorgesehen.

2.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet ist weder Teil eines potenziellen oder gemeldeten Fauna-Flora-Habitat-Gebietes
(FFH-Gebiet), noch eines Europaischen Vogelschutzgebietes. Es befindet sich zudem nicht in der
Nachbarschaft entsprechender Schutzgebiete. Der Bebauungsplan berihrt daher nicht die Erhal-
tungsziele oder Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Schutzgebiete nach dem deutschen
Naturschutzrecht (v.a. Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete) sind im Plangebiet ebenfalls
nicht vorhanden.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes / Bewertung der Umweltauswir-
kungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden nachfol-
gend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von Um-
weltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Bericksichtigung im
Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieRend wird die mit der Durchfiihrung der Pla-
nung verbundene Veranderung des Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die mit der Pla-
nung verbundenen Umweltwirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus anschliefiend
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MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen
abzuleiten.

3.1  Schutzgut Boden

3.1.1 Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien

—  Bodenfilterfunktion

—  Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
—  Wertvoller Boden, Kulturgut

Das Untersuchungsgebiet ist zurzeit auf mehr als drei Viertel der Flache versiegelt (78 %). Die zur
Zeit der Kartierung im Sommer 2008 mit Zierrasen bestandene Nordspitze des Gelandes ist als voll-
versiegelt zu betrachten, da hier ein Geotextil unter einer etwa 50 cm machtigen Bodenschicht liegt,
das der einstweiligen Sicherung des Altlastenstandortes dient.

Kennzeichnend fur den naturlich gewachsenen Untergrund ist eine eiszeitlich entstandene ca. 4-5 m
machtige Geschiebemergelschicht iber machtigen Sandschichten, meist aus schluffigen Feinsanden.
Auf der ehemals von der GASAG genutzten Flache ist aufgrund der industriellen Vornutzung davon
auszugehen, dass die oberen Bereiche des Geschiebemergels mehrmals bewegt wurden und die
naturlichen Bodenschichten im gesamten Geltungsbereich durch Aufschiittungen, Abgrabungen und
Auffillungen unterschiedlichster Materialien Uberlagert sind. Die Aufschittungen setzen sich aus
schwach schluffigen Feinsanden, Geschiebemergelbrocken und anthropogenen Komponenten wie
Ziegelbruch, Steinen, Schlacken und Teerbrocken zusammen. Teilweise ist der Geschiebemergel
vollig abgetragen und die Aufschittungen liegen direkt auf den Sanden auf. In einzelnen Bohrungen,
die im Zuge der Altlastenuntersuchung durchgefiihrt wurden, reichen die Aufschittungen mehr als
9 m hinab. Im sudlichen Bereich keilt der Geschiebemergel vollig aus, sodass kein natirlicher Schutz
gegen das Eindringen von Schadstoffen in grundwasserfilhrende Schichten gegeben ist. Ebenfalls
geht aus vorliegenden Untersuchungen hervor, dass das Gelande erhebliche Altlasten z.T. mit
grundwassergefahrdenden Stoffen aufweist. Die Untersuchungen fanden aufgeteilt in drei Teilab-
schnitten statt (vgl. Abbildung 1).

Auf den angrenzenden Flache der Torgauer Stralle und der neuen Zufahrt vom Sachsendamm sind
die Altlastenvorkommen in Tabelle 1 dargestellt. Fir nicht benannte Flachen sind keine Vorkommen
bekannt.
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Abb. 1: Teiluntersuchungsfldchen zu den Altlasten auf den ehemals von der GASAG genutzten Fl&-
chen (Angaben von FUGRO Consult mbH 2008)
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Tab. 1: Ubersicht iiber die Altlastenerfassung (Stand 2008)

Teilab- | Nr. Bestand Flache | Stoffe GWU | Sanierungsstand

schnitt (m?)

Nord A Ehemaliges Kohlen- und | 13.000 | Benzo(a)pyren |X Kompletter Bodenaustausch
Kokslager, Magazine Cyanid X erforderlich, Sanierungs-
und Hochbahn zur Koh- vertrag geschlossen, Sanie-
lenlagerung, 6stlicher rung abgeschlossen
Garagenkomplex

Mitte B Zentraler Bereich mit 10.500 |Benzo(a)pyren |X Kompletter Bodenaustausch
ehemaligem Retorten- Pb X erforderlich, Sanierungsplan
haus, Teergrube und Phenole X liegt vor. Sanierungsvertrag
Werkstatten, Garagen- Naphtalin (X) ist abgeschlossen. Sanie-
komplex, Tankstelle, MKW X rung erfolgt im Zusammen-
Schlosserei und hang mit der Baumal}-
Schmiede. Mit etwa 19 nahme.

m breitem Streifen des
Nordareals A
C Ehemaliger Standort des | 6.500 Benzo(a)pyren | X
Apparatehauses, der
Benzolanlage, Naphtha-
linwasche und Ammoni-
akwasserbehalter. Heu-
te Zentralwerkstatt
(Haus IV) und Kessel-
haus
E1 Gasbehalter IV 5.200 Keine GWU -
E2 ehemalige Gasbehalter Benzo(a)pyren | X
I, Il'und IlI Naphtalin (X)
Cyanid X
Pb, Ni, Cu,Zn | X

Sid D Ehemaliges Reiniger- 18.200 |Benzo(a)pyren |X Die weitergehende Erkun-
haus, jetzt bebaut mit Benzol X dung der Flachen ist erfor-
einem Verwaltungsge- Phenol X derlich. Die Sanierung er-
baude folgt im Zusammenhang mit

F Ehemaliges Gasreiniger- | 7.800 Benzo(a)pyren | X der Baumafinahme.

haus bis 1900, ehe- X In Hinblick auf das infolge

maliges Biro- und der bekannten Vornutzung

Wohngebaude, 6stlich zu erwartende Schadstoff-

gelegene Teerbehalter inventar und die Tiefe der

und Eingangsbereich moglicherweise konta-
minierten Bodenbereiche (>
3 m u.GOK), ist davon aus-
zugehen, dass die Nut-
zungsausweisung als Kern-
gebiet nicht beeintrachtigt
ist.

Torgauer | 15401 | Garagenbetrieb und 870 PAK X Sachgerechte Behandlung

Str. 17 Tankstelle des Bodenaushubes

Torgauer Bdschungsflache 2.250 PAK X Sachgerechte Behandlung

Str. 16 Benzo(a)pyren | X des Bodenaushubes

Schwermetalle | X

Tempel- ohne keine GWU

hofer

Weg 64

Sach- 14271 1.820 PAK, Schwer- | X Sachgerechte Behandlung

sen- metalle, des Bodenaushubes

damm GWU-z22

88-89

GWU — Grenzwertiiberschreitung, (X) Uberschreitung der pfad- und nutzungsbezogenen Priifwerte
Pb-Blei, Ni-Nickel, Cu-Kupfer, Zn-Zink

A-F: Bezeichnung entsprechend Abb. 1; 15401 u.a.: Nummer im Altlastenkataster
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Fur die im Norden des Plangebietes als Griinanlage und Bolzplatz ausgewiesene Teilflache wurden
erhebliche Bodenbelastungen, Belastungen an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) und Cyaniden infolge nutzungsspezifischer Aufschittung bzw. abgelagerter Gasreinigermas-
sen nachgewiesen. Die Flache wurde durch ein aufgebrachtes Geotextil gesichert. Fir die Nordspitze
liegt eine Sanierungsplanung (Sanierungskostenermittiung FUGRO vom 19.11.2007) vor, die den
Aushub der belasteten Aufschittungsbereiche und Beseitigung der vorhandenen Gebaude vorsieht.
Die Umsetzung der Sanierungsplanung ist im Rahmen eines Sanierungsvertrages geregelt worden.
Der Vollzug der vertraglichen Regelung wurde im November 2008 eingeleitet und ist am 05.02.2009
vom Umweltamt des Bezirks als abgeschlossen bestatigt worden. Nach der Sanierung ist gewahrleis-
tet, dass die Nordspitze gefahrlos und uneingeschrankt als Parkanlage / Griinflache zur Verfiigung
steht bzw. planerisch ausgewiesen werden kann. Die Flache kann nach Umsetzung der MalRnahmen
vom Altlastenverdacht befreit werden.

Fir die Mittelflache des Grundstlicks Torgauer Str.12-15 liegt nach mehreren Bearbeitungsschritten
eine abgeschlossene orientierende Untersuchung vor, die eine Bewertung erméglicht. Insbesondere
im Bereich E2 (sudlich / sidwestlich des vorhandenen Gasometers, Standorte der nicht mehr vor-
handenen Gasometer) treten erhdhte Benzo(a)pyren und PAK-Werte auf. Der Eigentimer beabsich-
tigt, die Flache so zu sanieren, dass seitens des Fachbereichs Umwelt erklart werden kann, dass eine
Sanierung nach BBodSchG erfolgt ist. Hierzu ist ein Sanierungsvertrag abgeschlossen worden. Die
Sanierung der ehemaligen Teergrube erfolgt vor Beginn der BaumaRnahme im Jahr 2009.

Darin ist festgelegt, dass in den Schwerpunktbereichen mit oberflachennahen Bodenverunreinigun-
gen mittelfristig die oberflachennahe schadstoffbelastete Auffiillung ausgebaut wird (Bodenaushub
und Bodenbehandlung) und die Aushubbereiche mit externem Fullboden aufgeflllt werden. In den
Schwerpunktbereichen mit schadstoffbelasteten Verfillmaterialien und gaswerktechnischen Behalter-
restinhalten sowie randlich gelegenen Bodenverunreinigungen (Teergrube, Scheidegrube, Kihler-
standort) und im Bereich der ehemaligen Gasbehalter soll im Zuge der BaumalRnahmen die schad-
stoffbelastete Auffiilllung ausgebaut werden (Bodenaushub und Bodenbehandlung). Eine Rickverful-
lung entfallt hier aufgrund des vorgesehenen Baus der Tiefgaragen. Aufgrund der hohen Schadstoff-
konzentrationen mit toxischen und leichtflichtigen Stoffen sind hier Spezialbauleistungen zur Dekon-
tamination erforderlich.

Sofern die MaRnahmen im dargestellten Umfang erfolgt sind, kann eine Altlastenbefreiung im Sinne
des Vertrags ausgesprochen werden. Erganzend hierzu ist festzustellen, dass abstromig zu den Bau-
feldern 4 und 5 eine erhebliche Belastung des Grundwassers mit Ammonium nachgewiesen ist. Die
Kontamination resultiert aus Verlusten im Bereich einer in den 80er Jahren sanierten Ammoniak-
wassergrube. Aufgrund der fehlenden Toxizitdt des Ammoniums, der im Umfeld fehlenden Nutzung
des Grundwassers und der erfolgten Quellsanierung ist eine Sanierung unverhaltnismafig. Im Rah-
men des Sanierungsvertrages wurde daher der Verzicht auf Sanierung, dafur aber eine weiterge-
hende Uberwachung vereinbart. Aufgrund des verortbaren Grundwasserschadens bleibt der Alt-
lasteneintrag fur das Gesamtgrundstiick bestehen. Eine Beeintrachtigung der geplanten Nutzung
durch den verbleibenden Grundwasserschaden besteht nicht. Nach Umsetzung der vereinbarten
MaRnahmen wird die Flache uneingeschrankt als Kerngebiet nutzbar sein.

Fiur die Siudspitze des Grundstlicks Torgauer Str. 12-15 wurde zwischen Fachbereich Umwelt und
GASAG im Dezember 2005 ein Sanierungsvertrag geschlossen. Ziel war die Herstellung der Nut-
zungseignung als Logistikcenter, insbesondere auf Herrichtung der AuRenanlagen und Verkehrsfla-
chen zur Vermeidung von Staubimmissionen sowie die sachgerechte Durchfiihrung eines Bauvorha-
bens zur Errichtung einer Lagerhalle. In diesem Rahmen wurden die AuRenbereiche neu gestaltet
und so hergerichtet, dass ein Kontakt mit den teilweise schadstoffhaltigen Aufschittungen ausge-
schlossen wird. Im Bereich des neu errichteten Lagergebaudes sowie im Bereich von Leitungsfiih-
rungen erfolgte ein umfanglich dokumentierter Bodenaushub.

Hinsichtlich der geplanten Nutzung erfolgte eine Neubewertung der Dokumentation. Dem entspre-
chend sind weitergehende Untersuchungen im Bereich des Magazingebaudes durchgefiihrt worden.
Es wurden PAK-Belastungen festgestellt, die im Rahmen der Bautatigkeiten baubegleitend zu sanie-
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ren sind. In tiefergehenden Horizonten sind mit Baufortschritt weitergehende Untersuchungen erfor-
derlich. In Hinblick auf das infolge der bekannten Vornutzung zu erwartende Schadstoffinventar und
die Tiefe der moglicherweise kontaminierten Bodenbereiche (> 3 m u.GOK), ist davon auszugehen,
dass die Nutzungsausweisung als Kerngebiet nicht beeintrachtigt ist.

Im Falle einer Entsorgung des Materials ist mit erhéhten Aufwendungen zu rechnen, da es sich um
Bauschuttmaterial der Schadstoffstufe > Z2 handelt. Auf der Teilflache F (im Bereich des Magazinge-
baudes, Baufeld 2) wird der festgelegte Priifwert fir B(a)P Uberschritten. Aktuelle Gefahr besteht
aufgrund der Versiegelung der Flachen nicht. Als Begleitkontamination tritt Blei auf, das den Prufwert
fur Kinderspielplatze Ubersteigt. Bei baubedingtem Bodenaushub ist auch hier von der Zuordnungs-
klasse > Z2 auszugehen und mit einem erhdhten Entsorgungsaufwand zu rechnen. Fir den mittleren
Bereich ist ein Sanierungsvertrag abgeschlossen, die Sanierung erfolgt im Zusammenhang mit der
Baumafinahme.

Aus Sicht des Bodenschutzes besteht derzeit kein Erfordernis zur Beseitigung der acht Winterlinden
bzw. zur Durchfiihrung eigenstandiger Sanierungsmaflinahmen in diesem Bereich.

Fur die Sudspitze wurde festgestellt, dass im Bereich der Hauser 1 und 11 erganzende Bodenunter-
suchungen auszufiihren sind. Der Investor wird sich vertraglich verpflichten, die Untersuchungen
sowie eventuell erforderliche MaBnahmen zur Gefahrenabwehr nach Grunderwerb durchzufiihren.
Damit kann eine sachgerechte ordnungsbehdrdliche Bearbeitung der Altlastenproblematik vor Um-
setzung des Bauvorhabens sichergestellt werden. Durch eine gutachterliche Stellungnahme der Fa.
FUGRO vom 4.3.09 wird nachvollziehbar dargelegt, dass etwaige Bodenbelastungen zu keiner
grundsatzlichen Beeintrachtigung der Gebietsausweisung als Kerngebiet fuhren kénnen.

Das Grundstlick Torgauer Str. 17 wird im Bodenbelastungskataster unter der Nr. 15401 gefihrt. Die
Aufnahme erfolgte aufgrund der Vornutzung als Garagenbetrieb und Tankstelle. Bodenuntersuchun-
gen zeigen, dass der oberste Bodenmeter in erheblichem Maflle mit Schwermetallen und polycycli-
schen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet ist.

Fir die geplante Grinflache im Bdschungsbereich der Bahnflache liegt laut durchgefiihrter Bodenun-
tersuchungen im Marz 2009 eine Belastung mit PAK und Benzo(a)pyren (Bap) sowie erhdhte
Schwermetallkonzentrationen (Chrom, Kupfer) vor, die zu einer Einstufung des Bodens mit einem
Zuordnungswert Z2 nach LAGA (Liste der Landesarbeitsgemeinschaft Abfall) und gréRer fihrt. Von
den 2.250 m?® werden 5% mit >Z2 und 60% mit Z2 eingestuft. Auch hier ist im Zuge der Anlage der
Grinflache eine sachgerechte Beseitigung, Behandlung und Entsorgung des anfallenden Aushubs
vorzusehen.

Das Grundstiick Tempelhofer Weg 64 wurde im Rahmen der Bodenuntersuchungen zum Be-
bauungsplan XI-231 Uberprift. Die Untersuchungen ergaben keine Hinweise auf eine Schad-
stoffbelastung, die die geplante Ausweisung als Stral’enland beeintrachtigen kdnnten.

Das Grundstiick Sachsendamm 88-89 wird unter der Nr. 14271 im Bodenbelastungskataster gefihrt.
Die Aufnahme der Flache erfolgte aufgrund von Bodenuntersuchungen, die zur Vorbereitung des
Bebauungsplan XI-231 durchgefuhrt wurden. Die Zuordnungswerte der LAGA-Z2 werden aufgrund
erhdhter PAK- und Schwermetallwerte Uberschritten. Im Falle der Inanspruchnahme der Flache fir
die geplante ErschlieBungsstralle ist eine sachgerechte Behandlung und Entsorgung anfallenden
Bodenaushubs vorzusehen. Die planerische Ausweisung wird nicht beeintrachtigt.

3.1.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaBnahme

Insgesamt ist im Zuge des Bauvorhabens von einer umfassenden Sanierung der Altlasten auszuge-
hen, die, beginstigt durch die geplante Anlage einer zweistéckigen Tiefgarage, durch einen tiefgrin-
digen, grofdflachigen Bodenaushub mit sachgerechter Entsorgung und durch andere MalRnahmen
gewahrleistet wird. Die Sanierung der Nordspitze ist bereits abgeschlossen, so dass dem Ausbau und
der Widmung als 6ffentlicher Park (mit Bolzplatz) nichts entgegen steht. Im Kerngebiet sind weniger
empfindliche Nutzungen vorgesehen, sodass hier andere MalRstabe an die Sanierung angelegt wer-
den kénnen. Fir den Nord- und den Mittelbereich sind Sanierungsvertrage abgeschlossen, fur die
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Sldspitze ist ein Sanierungsvertrag zwischen dem Eigentiimer / Investor und dem Bezirksamt, Fach-
bereich Umwelt, in Vorbereitung. Anhand von gutachterlichen Aussagen wurde festgestellt, dass et-
waige Bodenbelastungen zu keiner grundsatzlichen Beeintrachtigung der Gebietsausweisung als
Kerngebiet fihren kdnnen.

Die Beseitigung der Bodenbelastungen im Bereich der Planstral’e A erfolgt ebenfalls im Zuge des
StraBenbaus. Entsprechende Sanierungsvereinbarungen sind vorgesehen. Mit der Beseitigung der
Altlasten ist eine erhebliche Umweltentlastung auf dem Gelande verbunden. Durch die Sanierungs-
maflnahmen, insbesondere in der Nordspitze, wird der Versiegelungsgrad von 76 auf
75 % im gesamten Plangebiet reduziert. Der MalRnahme kdnnen somit positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden bescheinigt werden.

3.1.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBRnahme

Ohne Durchfiihrung der MaRnahme wirde keine Sanierung der erheblichen Bodenbelastungen durch
die vorangegangenen Nutzungen im Kerngebiet erfolgen. Boden und Grundwasser waren weiterhin
den Belastungen ausgesetzt. Der Bereich der Planstral’e bliebe ohne die Malknahme unversiegelt,
die bestehenden Bodenfunktionen wirden hier erhalten bleiben.

3.2 Schutzgut Wasser

3.2.1 Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien

—  Grundwasserneubildung, -dynamik

—  Verschmutzungsgefahr des Grundwassers
—  Grundwasserbeschaffenheit

Der Grundwasserflurabstand zur Gelandeoberflache betragt 8-10 m. Das Grundwasser flie3t in nord-
licher bis nordnordwestlicher Richtung ab, das Gefélle ist als gering einzustufen. Das Grundwasser ist
durch eine 4-5 m méachtige Geschiebemergelschicht relativ geschitzt, die Verschmutzungsempfind-
lichkeit ist laut Umweltatlas als 'mittel' zu bewerten (Umweltatlas Karte 2.05). Auf dem Geschiebe-
mergel kann sich Schichtenwasser bilden. Die Grundwasserneubildung wird im Umweltatlas (Karte
2.13.5) mit ca. 100-150 mm/Jahr angegeben. Im Ist-Zustand weist die Flache eine hohe Belastung
mit Altlasten auf, von denen eine Grundwassergefahrdung ausgeht.

Anhand der im Zusammenhang mit den Altlastenuntersuchungen durchgeflihrten Bohrungen ist fest-
zustellen, dass der Geschitztheitsgrad des Grundwassers nur da gegeben ist, wo die Geschiebe-
mergelschicht noch geschlossen ist. Infolge der speziellen Nutzung in der Vergangenheit ist es an
mehreren Stellen zu DurchstéRen gekommen, die mit eher sandigem Material aufgefiillt wurden. Zu-
dem keilt der Geschiebemergel nach Stden hin aus, sodass hier auch natirlicherweise keine schit-
zende Schicht vorhanden ist.

Grundwasseruntersuchungen haben gezeigt, dass sich das Grundwasser an der Nordwestgrenze von
Areal D/F (ehemaliges Reinigerhaus) durch hohe Cyanidkonzentrationen belastet ist. Zudem wurden
am Haus D erhohte Kupferwerte und im Bereich der Flache E2 ein erhdhter Zinkgehalt festgestellt.
Alle Belastungen resultieren aus den Vornutzungen und stellen eine Vorbelastung des Areals dar.

Oberflachengewasser sind im Gebiet nicht vorhanden.

3.2.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaBnahme

Das Grundwasser ist in Teilen vorbelastet, da durch vorangegangene Nutzungen Kontaminationen in
den Untergrund gelangt sind. Eine Sanierung ist jedoch unverhaltnismafig. Im Rahmen des Sanie-
rungsvertrages wurde daher der Verzicht auf Sanierung, dafiir aber eine weitergehende Uberwa-
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chung vereinbart. Eine Beeintrachtigung der geplanten Nutzung durch den verbleibenden Grundwas-
serschaden besteht nicht.

Es wird angestrebt, das Regenwasser von den Dachern der Gebaude sowie den versiegelten Stra-
Ren und Platzen auf der Flache des kiinftigen Kerngebiets zu versickern. In einem ersten Konzeptan-
satz wurde ausgehend von einer Regenspende von 371 Liter pro Sekunde und Hektar der Gesamtan-
fall von Regenwasser ermittelt. Der daraus resultierende Versickerungsflachenbedarf fur Fillkérper-
Rigolen und fiir Sickerrohre kann auf der Flache untergebracht werden. Dafiir stehen die nicht unter-
bauten versiegelten und die unversiegelten Flachen in einer Gré3enordnung von ca. 13.700 m? zur
Verfugung. Demnach ist es moglich, die anfallende Regenwassermenge nach der Sanierung der
Altlasten auf dem zur Verfligung stehenden Areal im Kerngebiet zu versickern.

Die Grundstucke sudlich der S-Bahn im Bereich der Planstral’e A verlieren ihre Funktion als Versi-
ckerungsflache, da aufgrund der zu erwartenden Belastung des anfallenden Regenwassers auf der
StralRe von einer Ableitung in die Kanalisation auszugehen ist. Allerdings sind auch hier 2 Teilflachen
altlastenbehaftet. Nur das Grundstiick Tempelhofer Weg 64 verliert seine unbedenkliche Versicke-
rungsfunktion.

Da die Versiegelung im Bestand bereits sehr hoch ist, ist durch die Mallnahme nur eine relativ ge-
ringe Veranderung in Bezug auf die Grundwasseranreicherung zu erwarten. Mit der angestrebten
Versickerung des Niederschlagwassers im Kerngebiet wird sich die Versickerungsleistung erheblich
verbessern und ist nach Sanierung der Altlasten als unbedenklich einzustufen. Damit geht auch eine
Entlastung der Mischwasserkanalisation einher.

Die kunftig zuldssige zweigeschossige Tiefgarage ragt nicht in den Grundwasserleiter hinein, und
stellt somit keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Grundwasser dar. Insgesamt ist festzustellen,
dass das Grundwasser stellenweise einer erheblichen Vorbelastung ausgesetzt ist. Infolge der zu
erwartenden Sanierung der Altlasten wird hier in absehbarer Zeit eine Verbesserung eintreten, da die
Schadstoffquellen dann weitgehend beseitigt sind. Nur auf den Grundstiicken sudlich der Bahn ftritt
eine tatsachliche Verschlechterung ein. Die Wirkungen des Vorhabens auf das Grundwasser sind im
Ergebnis positiv zu bewerten.

3.2.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Bei Nichtdurchfihrung der MalRnahme wiirden die Gefahrenstoffe weiterhin im Boden verbleiben und
eine Gefahr fur das Grundwasser darstellen. Im Siiden im Bereich der Planstrafle wiirde die beste-
hende Grundwasserneubildung erhalten bleiben.

3.3 Schutzgut Klima

3.3.1 Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien

—  Veranderungen in der Lufttemperatur (Aufheizeffekt)

—  Durchliftung (Reduzierung des Luftaustausches, Erhéhung von Schadstoffkonzentrationen)
—  Windkomfort (Verursachung von Windturbulenzen, Erhéhung der Boigkeit)

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist der Bereich klimatisch vorbelastet. Im Umweltatlas (Kar-
te 4.05) ist das Gebiet der Stadtklimatischen Zone 4 zugeordnet und als Bereich mit hoher Ver-
anderung gegeniiber dem Freilandklima ausgewiesen. Die Hauptwindrichtung flr Berlin kann mit
West bis Sudwest angesprochen werden, sie wird im Stadtgebiet durch lokale Effekte wie das Wech-
selspiel von Gebauden und Freiflachen berlagert. Die mittlere Windgeschwindigkeit ist bei Westwin-
den mit 4 m/s am hdchsten. Fur das Plangebiet wird eine Windreduzierung gegentber dem Flughafen
Tempelhof von 25-40 % angegeben, fiir die bebaute Umgebung von mehr als 70%. Das zeigt die
gute Durchliftung dieses Bereiches gegenliber der angrenzenden Bebauung. Dennoch zahlt der
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Bereich stadtklimatisch zum Belastungsbereich (Umweltatlas Karte 4.07). Im Gegensatz zum be-
nachbarten Bahngraben der Dresdener Bahn hat die Trasse der Wannseebahn keine Funktion als
Ubergeordnete Luftaustauschbahn.

Die mittlere Lufttemperatur liegt im Untersuchungsgebiet bei 10,0-10,5 °C (Berlin-Dahlem 9,2°C). Im
nordlichen Bereich des ehemaligen GASAG-Gelandes, im Ubergang zum Innenstadtbereich, liegt sie
auch bei tber 10,5 °C (Umweltatlas Karte 4.02). Der langjahrige durchschnittliche Jahresniederschlag
betragt 555-570 mm (Umweltatlas Karte 4.08, Berlin-Dahlem 590 mm).

3.3.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der Planung

Das lokale Klima und die durch die geplante Bebauung zu prognostizierenden Veranderungen wur-
den im Rahmen eines Fachgutachtens untersucht (iMA-Richter & Rdockle 2009). Zur Bewertung des
Kleinklimas existieren bisher keine allgemein glltigen Maf3stébe. Die Bewertung richtet sich deshalb
an den Zielen aus. Das Ziel einer vorsorgenden Stadtplanung sollte es sein, zusatzliche bioklimati-
sche Belastungen zu vermeiden oder auf ein Minimum zu reduzieren. Auch wenn ein Bauvorhaben
fur sich nur geringe Auswirkungen auf das Klima zeigt, so bewirkt die Summe vieler Einzelvorhaben
einen deutlichen Effekt.

Hinsichtlich des Windkomforts sind behagliche Aufenthaltszonen diejenigen Bereiche, in denen
Windgeschwindigkeiten groRer als 5,5 m/s in maximal 14 % der Jahresstunden auftreten. Bereiche
mit Windgeschwindigkeiten bis 8 m/s, die maximal in 8,5 % der Jahresstunden Uberschritten werden,
werden als ertragliche Zonen eingestuft. Als unangenehm werden Bereiche mit héheren Auftritts-
wahrscheinlichkeiten betrachtet (nach Isyumov und Davenport).

Thermisches Milieu

Im Plangebiet kdbnnen Passanten oder Erholungssuchende an Strahlungstagen sowohl schattige als
auch besonnte Wege und Platze aufsuchen. Lokal ist eine ausreichende Klimavielfalt vorhanden. In
der Bebauung kdnnen sonnige Platze aufgrund der Nahe zu den teils hohen Gebauden auch zugig
sein. In Nachtstunden mit geringer Bewo6lkung und schwachem Wind kuhlen sich versiegelte Bereiche
in denen mit einer deutlichen Zunahme der Horizonteinschrankung (ausgedrickt Gber den Sky-View-
Faktor) zu rechnen ist, schlecht ab. Der Effekt kann im Winter und in den Ubergangsjahreszeiten
erwtlinscht sein, ist nach heilden Tagen aber eher belastend.

Splrbare Effekte sind auch in der direkt an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Bebauung zu
erwarten. Bei der angrenzenden Bebauung am Westrand geht die Sonne etwas spater auf. Dadurch
ist der Strahlungseintrag in den Vormittagsstunden etwas geringer. Demgegeniiber stehen ein gering-
fugig reduzierter Luftaustausch und etwas schwachere Abstrahlbedingungen in den Nachtstunden.
Uber das Jahr betrachtet ergeben sich geringfligig erhdhte Lufttemperaturen. Bodennah sind Effekte
bis 0,6 °C zu erwarten. Mit zunehmender Héhe gehen die Auswirkungen zuriick. Auch an der Bebau-
ung am Ostrand sind ahnliche Effekte zu erwarten. Durch den gréReren Abstand der Gebaude und
die Pufferwirkung des Grinstreifens sind die Auswirkungen hier allerdings geringer. Strahlungsdefi-
zite treten hier in den Abendstunden auf. In gréReren Entfernungen sind keine thermischen Auswir-
kungen spurbar.

Durchliiftung

Die Durchliftung wird durch den Gebaudekomplex gegeniiber der Bestandssituation reduziert. Ne-
gativ macht sich eine reduzierte Durchliftung nur in Bereichen mit hoher Schadstofffreisetzung oder
hoher thermischer Belastung bemerkbar, da entsprechend belastete Luft weniger effizient abtrans-
portiert wird.

Die bodennahe Durchliiftung auf Hauptverkehrsstralen wird nur in einem kleinen Bereich im nordli-
chen Kreuzungsbereich Sachsendamm — Ebersstral3e durch das sidlichste Gebaude (hauptsachlich
bei Ostwinden) maximal um 10 % reduziert.
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Eine erhebliche thermische Belastung ist an den Gebauden, die an das Bebauungsplangebiet an-
grenzen, nicht zu erkennen. Insofern ist ein geringfiigig reduzierter Luftaustausch als unproblematisch
anzusehen.

Im mittleren Dachniveau — dem Bereich, in dem Hausbrandemissionen abgefiihrt werden — sind Re-
duktionen bis maximal 160 m Entfernung zur Bebauungsplangrenze zu erwarten. Da die Auswirkun-
gen unter 10 % liegen, ist nicht mit einer spirbaren Verschlechterung der Ausbreitungsbedingungen
zu rechnen.

Windkomfort
Windstarken tber 5,5 m/s treten im Raum Berlin in etwa 25 % der Jahresstunden auf. Zu berlicksich-
tigen sind 3 Punkte:

-~ Diese Geschwindigkeiten wurden in 10 m Giber Grund gemessen. Eine Ubertragung auf 1,5 m
Uber Grund ergibt dort nur halb so groRe Windgeschwindigkeiten.

—  Neben der mittleren Geschwindigkeit ist die Turbulenzintensitat zu berlcksichtigen, was konser-
vativ zu einer Verdopplung der Beurteilungsgrof3e fuhrt.

—  Ab berechneten bodennahen Reduktionen von 20 % und gréRer ist mit behaglichem Windkom-
fort (nach Isyumov und Davenport) zu rechnen.

Das Plangebiet weist mit seinen Reduktionen liberwiegend Bereiche mit behaglichem Windkomfort
auf. Die Zonen mit geringfiigigen Reduktionen kénnen als "ertraglich" eingestuft werden. Folgende
Bereiche sind als 'unbehaglich' zu klassifizieren:

1. Sldspitze Baufeld 1 (Hotel)

Bei 6stlichen Windrichtungen wird dieses Gebaude relativ frei angestréomt. Durch Verdrangung der
Luft stellt sich im Siidbereich eine Starkwindzone ein. Da das Gebaude bis an den Gehweg heran-
reicht, kann es dort zu unangenehmen Zugerscheinungen kommen. Durch die geplante Sockelung
und Abrundung des Gebdudes werden die Windeffekte reduziert. Es werden bis zu 30 % erhohte
Windgeschwindigkeiten simuliert. Aufenthaltsbereiche sind in dem etwa 30 m tiefen Mindungsbereich
der Torgauer Strale zu vermeiden.

2. Baufeld 15 (EUREF-Institut)

Suadlich des Baufeldes 15 treten voraussichtlich sowohl bei dstlichen als auch bei westlichen Winden
Zunahmen der bodennahen Windgeschwindigkeit auf. Aufenthaltsbereiche (z. B. Bushaltestellen)
sind hier zu vermeiden. Wird das Gebaude aus westlicher Richtung angestromt, so wird unterhalb
des Staupunkts, der etwa in 0,6- bis 0,8facher Gebaudehdhe liegt, die Luft nicht nur zur Seite, son-
dern auch nach unten gedriickt. Dies fihrt ohne MaRnahmen zu einer Erhéhung der bodennahen
Windgeschwindigkeit zwischen dem bestehenden und dem geplanten Gebaude. Zum einen ist die
Nutzung als Aufenthaltsbereich bei Westwind nicht geeignet, viel relevanter ist jedoch die erhdhte
Windgeschwindigkeit im Bereich des Gehweges und der Stralle. Diese Situation kann durch die Er-
richtung einer 5 m hohen Mauer zwischen Baufeld 15 und Baufeld 16 oder einer sehr dichten, mehre-
re Meter breiten Hecke entscharft werden. Alternativ kann ein Vordach an der Westfassade auf Hohe
des 1. OG angebracht werden, das die zu verdrangende Luft umleitet und bodennah reduziert. Durch
das Tauschen des 33 m hohen Gebaudes (jetzt 6stlich) mit dem 55 m hohen Gebadude (jetzt westlich)
tritt zur urspringlichen Gebaudesituation eine Verbesserung ein. Ungeachtet dessen werden die be-
schriebenen MaRnahmen empfohlen.

3. Nordecke des nérdlichsten Baufeldes (Baufeld 7)

Hier stellen sich hauptsachlich bei Westwind erhéhte Windgeschwindigkeiten durch den Eckeneffekt
ein. Aufenthaltsbereiche sollten hier nicht vorgesehen werden, sind jedoch mit bodennahem Wind-
schutz mdglich. Der geplante Bolzplatz ist davon nicht mehr betroffen.
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4. Zwischen Baufeld 15 und Baufeld 3 (EUREF-Institut und Science Center)

Hier stellt sich bei stidwestlichen Windrichtungen ein Diseneffekt ein, der in der Passage das Gehen
nicht beeinflusst, die Aufenthaltsqualitat (Stehen, Sitzen) aber splirbar reduziert. Aufenthaltsbereiche
(Cafés 0.A.) sollten vermieden werden oder durch Windschutz durch Bepflanzungsmafnahmen oder
andere Hindernisse (z. B. Mauern) ein akzeptabler Windkomfort sichergestellt werden.

5. Zwischen Baufeld 11 und 14 (Gasometer und Conference Center)
Sowohl bei West- als auch bei Ostanstrdmung stellt sich zwischen Gasometer und Conference Cen-
ter ein Duseneffekt ein. Aufenthaltsbereiche (Cafés 0.A.) sind hier zu vermeiden.

6. Zwischen Baufeld 10 und 11 (Gasometer und EUREF Incubator)
Hier wird flr dstliche Winde ein Diseneffekt simuliert. Aufenthaltsbereiche (Cafés 0.A.) sind hier zu
vermeiden.

In diesen Zonen ist ein vertraglicher Aufenthaltskomfort nicht gewahrleistet, wodurch sich die Nutz-
barkeit ohne WindschutzmaRnahmen einschrankt. Dabei wirken die ersten drei Zonen auch in den
offentlichen Raum und die drei folgenden bringen nur Auswirkungen auf dem Gelande selbst mit sich.
Bei sehr hohen Windgeschwindigkeiten (Béenwindgeschwindigkeiten > 18 m/s, entsprechend mittle-
ren Windgeschwindigkeiten von > 10 m/s) ist die Sicherheit von Passanten nicht gewahrleistet. Fur
diese Bereiche werden die Auswirkungen als erheblich eingestuft. Deshalb sollte in den Bereichen
1 bis 3 durch geeignete MaRnahmen eine Reduktion der bodennahen Starkwinde angestrebt werden.
Insgesamt werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft, alle anderen Bereiche weisen
keine erheblichen Auswirkungen auf. Fir die drei benannten Bereiche werden MalRnahmen zur Min-
derung der Beeintrachtigungen durch induzierte Windbden vorgeschlagen.

3.3.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Die benannten Belastungsbereiche (Windkomfort) wiirden nicht entstehen. Gemessen an den gerin-
gen festgestellten klimatischen Veranderungen hatte die Nullvariante keine weiteren Vorteile.

3.4 Schutzguter Pflanzen und Tiere

3.4.1 Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien

—  Hemerobie

—  Seltenheit/Gefahrdung

—  Vorkommen gefahrdeter Arten

—  Vielfalt von Pflanzen und Tieren

—  Dauer der Wiederherstellung des Biotoptyps
—  Biotopverbund

Biotoptypen

Als Datengrundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der Biotope dienen die Ergebnisse einer
flachendeckenden Biotoptypenkartierung im April 2008 und einer Nachkartierung im Juni 2009. Im
Rahmen der Kartierung wurden auch die nach Berliner Baumschutzverordnung geschitzten Baume
Uber 80 cm Stammumfang, nach Art, Stammumfang und Vitalitat erfasst.

Es wurden die in der folgenden Tabelle dargestellten Biotoptypen kartiert.
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Tab. 2:  Ubersicht zu den erfassten Biotopen

Biotopcode | Biotopname SS;,:;TS;Z' Bewertung | Flache in m?

03222 Rispengrasflur - ++ 1.000

05121 Sandtrockenrasen § e 300

05160 Zierrasen (einschlieBlich Nordspitze) - + 16.090

07312 Flachige Gehdlzbestande - + 2.436

10160 offener Boden - o} 214

10170 offene Sport- und Erholungsflachen (Hunde- - + 3.317
auslaufplatz)

10271 Anpflanzung von Bodendeckern - + 208

10272 Anpflanzung von Strauchern - + 304

12300 Gewerbe- und Industrieflachen (einschliellich Ga- - o] 17.723
someter)

12611 PflasterstralRen; - o 9.172

12653 teilversiegelter Weg

12612 Stralle mit Asphaltdecke; - o) 20.718

12643 Parkplatz (versiegelt)

12642 Parkplatz (teilversiegelt) - o} 2.998

12660 Bahnanlagen BV o] 500

Gesamtflache 74.980

Erlauterungen:

o] naturschutzfachlich ohne Bedeutung +++ naturschutzfachlich hohe Bedeutung

+ naturschutzfachlich geringe Bedeutung § nach § 26a NatSchGBIn geschiitzte Biotope

++ naturschutzfachlich mittlere Bedeutung BV hohe Bedeutung flr den Biotopverbund

Das Untersuchungsgebiet lasst sich in drei Bereiche einteilen. Im Norden das ehemalige GASAG-
Gelénde mit dem Gasometer und zahlreichen weiteren Industriebauten, die zum gréften Teil durch
asphaltierte Wege (teilweise auch Pflasterstral3en) verbunden sind. Die Parkplatzflachen sind groR-
tenteils mit Asphalt, der zentrale Parkplatz am Eingangstor und weitere Flachen am Rand sind mit
Rasengittersteinen befestigt. Die Nordspitze des Gelandes ist abgesperrt, hier wurde die vorhandene
Altlast mit einem Geotextil abgedeckt. Auf dem aufgetragenen Boden wéchst nun Zierrasen. Weitere
Zierrasenflachen befinden sich am Rand des Gelandes, sie weisen einen unterschiedlichen Pflegezu-
stand auf, teilweise sind auch Arten der Hochstauden (u.a. Solidago canadensis) eingewandert. In
einem Wiesenbestand (Biotoptyp Rispengrasflur) zwischen Gasometer und Parkplatz konnte ein Be-
stand der Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) nachgewiesen werden. Das Artenspektrum
umfasst weitere Arten, die auch haufig in Trockenrasen vorkommen, wie Feld-Beiful} (Artemisia cam-
pestris), Rispen-Flockenblume (Centaurea stoebe), Sand-Wegerich (Plantago indica), Silber-Finger-
kraut (Potentilla argentea), Kriechender Hauhechel (Ononis repens) und Sprossende Felsennelke
(Petrorhagia prolifera). Entsprechend der Artenverteilung wurde daher ein ca. 300 m? grofer Bereich
als Trockenrasen und die umgebene Flache als Rispengrasflur ausgewiesen.

Zwischen den Gebauden gibt es vereinzelt kleine Flachen, die urspriinglich als gepflegte Grinflachen
mit Bodendeckern, Zierstraucher angelegt wurden, nun aber grofitenteils verwildern.

Sidlich des Gelandes teilt die Torgauer Stralle das Gebiet, der Strallenraum ist gepragt durch die
Pflasterstralte, auch die Wege sind teilversiegelt mit Gehwegplatten oder Mosaikpflaster. Weiter stid-
lich im Bereich des Bahndammes besteht eine weitere Gewerbeflache mit Garagen. Der Bahndamm
selbst ist randlich mit flachigen Gehdlzen bestanden (Acer spec.), die alle nicht geschitzt sind.

Der dritte Bereich umfasst die Flachen sudlich der Bahnlinie bis zum Sachsendamm. Hier befindet
sich eine Brachflache, die als Hundeauslaufgebiet genutzt wird. Sie besteht aus verdichteten zumeist
offenem Boden, Trittrasen und Geholzaufwuchs aus Uberwiegend Robinie. Ein gréRerer Bestand mit
Robinien steht mitten auf der Flache, randlich sind weitere vorzufinden.
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Die Vegetation besteht Uiberwiegend aus ruderalen, wenig naturnahen Bestédnden. Dabei handelt es
sich um ruderale Hochstaudenfluren, ruderale Wiesen und Geholzbesténde. Als einziger bemerkens-
werter Bestand sind die Rispengrasflur und der Trockenrasen zu bezeichnen, die mehrere Arten der
Sandtrockenrasen aufweisen. Der Sandtrockenrasen stellt einen geschiitzten Biotop nach § 26a Na-
turschutzgesetz Berlin dar. Diese dirfen nicht zerstort oder sonst erheblich oder nachhaltig beeint-
rachtigt werden. In diesem Bestand kommt die Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) vor. Diese
Art ist gemal der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) besonders geschitzt. Die naturschutz-
fachliche Bedeutung dieses Trockenrasenbestandes wird als hoch eingestuft. Alle anderen Bestande
werden in ihrer Bedeutung flir den Naturschutz als gering bis mittel eingestuft.

Die naturschutzfachliche Bedeutung des Bestandes wird insgesamt als gering eingestuft.

Baumbestand

Parallel zur Erfassung der Biotoptypen erfolgte eine Kartierung der gemall § 2 BaumSchVO ge-
schitzten Baume. In einem gesonderten Gutachten wurden die Pappelreihe an der nordwestlichen
Grenze des Geltungsbereiches und eine Lindengruppe im zentralen Bereich auf ihre Erhaltungswir-
digkeit untersucht.

Tab. 3: Ubersicht iiber die erfassten Bdume

Baumart Anzahl | Bemerkung

Spitz-Ahorn 4

Gewohnliche Rosskastanie 6

Gotterbaum 2

Hange-Birke 8

Amerikanische Gleditschie 9 |davon 6 im Nahbereich

Gemeine Platane 19

Saulen-Pappel 105 |davon 3 im Nahbereich

Hybrid-Pappel 25 |davon 5 im Nahbereich

Robinie 10 | davon 6 im Nahbereich

Winter-Linde 8

Baume insgesamt 187 | davon 14 aulderhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes (=Nahbereich)

Der Geltungsbereich und die umliegenden Flachen weisen einen zum Teil alten Baumbestand auf.
Insgesamt wurden 187 Baume kartiert, davon liegen 14 Baume aullerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes, sie sind jedoch durch die Planung betroffen.

Bei weitem der grof3te Anteil der Bdume sind Saulen-Pappeln (n=105), sie machen mit 56 % mehr als
die Halfte des Baumbestandes aus. Das Gelande im Norden des Untersuchungsgebietes ist von Sau-
len-Pappeln umsdumt. Die hohen Baume, vor allem entlang der Bahngleise, haben eine hohe Be-
deutung fir das Landschaftsbild. Auch im Suden entlang der Begrenzung des Hundeauslaufplatzes
stehen weitere Saulen-Pappeln, sie wurden dem Nahbereich zugeordnet. Die Pappelreihe (52 Pap-
peln) entlang der nordwestlich verlaufenden Bahntrasse wurde in einem gesonderten Gutachten un-
tersucht, die Baume auf der Nordspitze blieben dabei unbericksichtigt. Nach dem Gutachten sind 36
Baume erhaltenswert (davon 4 Baume nur im Ensemble), 1 Baum (Nr. 66) ist nicht erhaltenswert und
3 Baume (70, 77, 94 (Birke)) sollten gefallt werden.

Teilweise innerhalb der Saulen-Pappel-Reihen, aber auch als Baumgruppe oder Solitar gibt es 25
Hybrid-Pappeln auf dem Gelande. Die Platanen (n=19) stehen als regelmaRiger Bestand auf einem
Parkplatz.
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Eine fUr das Ortsbild wichtige, das Gebiet charakterisierende, Baumgruppe vor dem Magazingebaude
(Haus 2) besteht aus 8 Winter-Linden. Diese Badume wurden gezielt auf ihre Erhaltungswurdigkeit hin
untersucht. Demnach sind alle Linden erhaltenswert, 2 Baume (Nr. 18 und 19) jedoch nur innerhalb
des geschlossenen Bestandes. Diese Baumgruppe sollte bei der Umsetzung der Planung bertck-
sichtigt werden. Weitere Baumarten auf dem Gelande sind Hange-Birke, Gewdhnliche Rosskastanie,
Spitz-Ahorn, Goétterbaum und Robinie.

Auch auf dem Hundeauslaufplatz gibt es eine pragende Baumgruppe. Hier liegen 3 der Robinien
innerhalb des Geltungsbereichs, weitere 6 wurden dem Nahbereich zugeordnet, da sie ebenfalls von
der Planung betroffen sind.

Die Geholzbestédnde und Einzelbdume setzen sich Uberwiegend aus nichtheimischen Arten wie Robi-
nie, Saulenpappel und Gotterbaum zusammen. Weitere Arten sind Sand-Birken und Winter-Linden.
Die Altbdume des Baumbestandes innerhalb des Untersuchungsgebietes werden als wertvoll einge-
stuft. Zahlreiche Baume (n=187) sind nach der BaumSchVO geschiitzt. Besonders wertvoll und daher
zu erhalten sind die Lindengruppe innerhalb des ehemaligen GASAG-Gelandes und die das Gelande
randlich sdumenden Pappeln.

Fauna

Nach Auswertung vorhandener Daten sowie der vorkommenden Biotopstrukturen im Planungsraum
sind zur Erlangung der Planungssicherheit hinsichtlich des Artenschutzes Erfassungen fir folgende
Tiergruppen durchgefiihrt worden: Fledermause, Brutvdgel und Reptilien (hier nur Zauneidechse). Die
Erfassungen fanden im Zeitraum von April bis September statt. Die vorkommenden Biotopstrukturen,
die anthropogenen Beeintrachtigungen und die isolierte Lage im Stadtgebiet haben in Abstimmung
mit der Obersten Naturschutzbehérde und nach Prifung der Gutachter zu der Einschatzung gefihrt,
dass sich die Vorkommen besonders und streng geschutzter Arten auf die Organismengruppen der
Végel, der Fledermause und der Reptilien beschrankt. Die Wahrscheinlichkeit, dass streng geschutz-
te Arten z.B. der Gruppe der Schmetterlinge oder der Laufkafer vorkommen, ist so gering, dass eine
Untersuchung an diesem Ort nicht zu rechtfertigen ist. Gleiches gilt fiir die national streng geschiitz-
ten Arten.

Im Geltungsbereich selbst sind aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen Tierlebensrdume vor
allem als Niststatten in Bdumen und in bzw. an den Gebduden zu erwarten. Zur Erlangung einer Pla-
nungssicherheit und als eine Voraussetzung fiir eine Baugenehmigung mussen die artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestdande nach § 42 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemeinschafts-
rechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie),
die durch die im Plangebiet kiinftig zuldssigen baulichen Anlagen eintreten kdnnen, ermittelt und dar-
gestellt werden. Darauf aufbauend missen die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Aus-
nahme von Verboten gem. § 43 Abs. 8 BNatSchG gepruft werden.

Brutvégel

Zur avifaunistischen Landschaftsbewertung sowie zur Erfassung der europarechtlich und / oder
streng geschutzten Arten erfolgte eine halbquantitative, flachendeckende Erfassung aller Brutvogel-
arten (Punktkartierung). In den Monaten April bis Juni wurden 5 Begehungen jeweils morgens durch-
geflhrt. Zusatzlich wurde eine jahreszeitliche Frihbegehung und zur Erfassung von dammerungs-
und nachtaktiven Arten eine selektive (in geeigneten Biotopen) Abend-/ Nachtbegehung durchgefiihrt.




Bebauungsplan 7-29 37
Begrindung
Tab. 4: Vogelvorkommen im Untersuchungsgebiet (nur weniger héufige Arten)
Deutscher Name Wissenschaftlicher RLB | RLD ng_h- SG | BP | DZ | NG | UF
Name 2003 | 2008 | Anh.1
Amsel Turdus merula - - - - 4 4
Blaumeise Parus caeruleus - - - - 8
Buchfink Fringilla coelebs - - - - 1
Dorngrasmiicke Sylvia communis \Y - - - 1
Elster Pica pica - - - - 1
Fitis Phylloscopus trochilus - - - - 2
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla - - - - 5
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicu- - \% - - 1 1
rus
Girlitz Serinus serinus \Y - - - 4
Graureiher Ardea cinerea - - - - 1
Grunfink Carduelis chloris - - - - 10 1
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros - - - - 5
Haussperling Passer domesticus - \% - - 54
Kohlmeise Parus major - - - - 6
Mauersegler Apus apus - \% - - 3
Moénchsgrasmiuicke Sylvia atricapilla - - - - 4
Nachtigall Luscinia megarhynchos - - - - 1
Nebelkrahe Corvus cornix - - - - 3 3
Ringeltaube Columba palumbus - - - - 5 1
Star Sturnus vulgaris - - - - 1
Stieglitz Carduelis carduelis - - - - 2 1
StralRentaube Columba livia - 1} - - 2 1
forma domestica
Zilpzalp Phylloscopus collybita - - - - 1
Legende:
RLD = Rote Liste Deutschland (Siidbeck et al. 2008)

RLB = Rote Liste Berlin (Witt 2003)

VSchRL Anh. | = Art ist in Anhang | der EG-Vogelschutzrichtlinie aufgefiihrt
SG= Streng geschutzte Art nach § 10 BNatSchG

BP = Brutpaare, Dz = Durchziigler, Ng = Nahrungsgast, Uf = Uberflug

1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, R = Art mit geografischer Restriktion, extrem selten,
V = Vorwarnliste, lll = Neozoen

Insgesamt wurden im Rahmen der 2008 durchgefiihrten Kartierung 23 Vogelarten im Untersuchungs-
raum nachgewiesen. Davon sind 19 Arten Brutvogel im Gebiet. Als Nahrungsgast konnten sechs
Arten und als Durchzigler eine Art festgestellt werden. Der Kategorie Uberflug wurden vier Arten
zugeordnet.
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Begriindung

Es wurden zwei Arten der Roten Liste der Brutvdgel Berlins (Girlitz, Dorngrasmuicke) nachgewiesen.
Beide stehen auf der Vorwarnliste. Auf der Vorwarnliste der Roten Liste der Brutvogel Deutschlands
sind Gartenrotschwanz und Haussperling aufgeflihrt. Der im Gebiet als Nahrungsgast vorkommende
Mauersegler steht in Deutschland ebenfalls auf der Vorwarnliste.

Zusammenfassend lasst sich zur Avifauna festhalten, dass im Gebiet tGiberwiegend typische und hau-
fige Arten der Siedlungsbereiche vorkommen. Die Bedeutung wird aufgrund der Vorkommen als mit-
telwertig eingestuft. Im sudlichen Teil werden die Brutvogelvorkommen durch die Nutzung als Hunde-
auslaufflache bereits im Bestand stark gestort.

Flederméuse

Die Fledermaus-Erfassung fand im Zeitraum Mai bis September 2008 statt und wurde im Rahmen
von 5 Begehungen durchgefihrt. Auf der Grundlage einer Vorort-Begehung wurde eine selektive
Suche nach Winterquartieren, Wochenstuben sowie Zwischen- und Paarungsquartieren in Bdumen
und den Gebauden durchgeflihrt. Weiterhin wurden die streng geschitzten Fledermausarten im Be-
reich des gesamten Untersuchungsgebietes mittels Bat-Detektoren erfasst.

Tab. 5: Fledermausvorkommen im Untersuchungsgebiet

Art RLB RLBB |RLD SGA FFH-RL
Pipistrellus pipistrellus | Zwergfledermaus 3 P - 88§ v
Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus 3 3 G 88§ [\
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus 3 3 Vv 8§ v
Nyctalus noctula GroRer Abendsegler 3 3 3 8§ 1Y
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler R 2 G 8§ v
Legende:

Einstufung fir Rote Liste Berlin (RLB) nach Klawitter et al. (2005), fur die 