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l. Planungsgegenstand

1.  Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Auf dem ehemaligen GASAG-Gelande in Berlin-Schoneberg ist die Ansiedlung von Unternehmen und
wissenschaftlichen Einrichtungen mit dem Schwerpunkt 'Energie’ beabsichtigt (Europadisches Energie
Forum). Ein Projektentwickler hat Teilflachen des Gelandes fir diesen Zweck im Februar 2007
erworben. Fir die restlichen Flachen wurde eine Kaufoption eingerdumt. Neben dem Ausbau des
Gasometers und der Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebaudebestandes sind ergdnzende Neu-
bauten vorgesehen. Die Nordspitze des GASAG-Areals soll als offentliche Griinfliche gesichert
werden. Insgesamt bedeutet dies eine Nutzungsintensivierung und Umstrukturierung des teilweise
brachliegenden Gelandes.

Die gegenwartig geltenden Regelungen des Baunutzungsplans lassen weder die beabsichtigte Nut-
zungsmischung, noch die aus stadtebaulichen Griinden erforderlichen Regelungen im Hinblick auf die
kiinftige Bebauungsstruktur und eine stadtebauliche Feinsteuerung der Gebaudehdhen zu. Auch fir
die angemessene Bericksichtigung der Belange des Denkmalschutzes und die Sicherstellung der
Erschlieung sind differenzierte bauleitplanerische Regelungen erforderlich.

Aus diesen Griinden ist die Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die kiinftigen 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 Siden und der Wannseebahn im Westen. Nach Norden verjiingt sich das Plangebiet
stark. Die Ostliche Begrenzung bildet der Cheruskerpark mit dem daran anschlieRenden Wohngebiet
"Schoéneberger Insel". Der (kiinftige) Cheruskerpark wird nicht Bestandteil des Plangebietes, da er
planungsrechtlich bereits Teil des Bebauungsplan XI-231b ist. An seiner Realisierung und &ffentlichen
Zuganglichkeit wird unverandert festgehalten, lediglich eine Teilflaiche des kinftigen Ost-West-
Grunzugs sudlich der Torgauer Stralle und westlich der geplanten ErschlieBungsstralRe liegt im
Plangebiet. Erganzend werden stidlich der S-Bahn-Trasse gelegene Flachen in das Plangebiet einbe-
zogen, um das Grundstiick direkter an das offentliche StralRennetz (Tempelhofer Weg und
Sachsendamm / Stadtautobahn) anzubinden. Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 7,2 ha.

2.3 Bestand

2.3.1 Bauliche Anlagen und Nutzungen

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

Das Plangebiet, das Teil des Stadtumbaugebietes Siidkreuz ist, weist eine moderate Bebauung und
eine Uberwiegende Nutzung durch Gewerbebetriebe auf. Auf dem slidlichen 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. Dariber hinaus betreibt die BEGA.tec ein chemisches Labor zur Erstellung
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von Analysen und deren Auswertungen. Zwei weitere in der Regel ein- bis zweigeschossige Gebaude
schlief3en 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 Grundstiick ist weitgehend versiegelt, verfiigt jedoch insbesondere an
den Grundstiicksgrenzen Uber relevanten, das Landschaftsbild pragenden Baumbestand.

Im offentlichen Nah- und Fernverkehr ist das Gebiet gut erschlossen. Unmittelbar stidwestlich des
Plangebietes befindet sich der S-Bahnhof Schoneberg, 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 Sidkreuz, tber den der
kiinftige Flughafen Berlin Brandenburg International (BBI) schnell erreichbar sein wird. Ferner halten
am Sachsendamm verschiedene Buslinien.

Die StralRenanbindung erfolgt gegenwartig Uber die Torgauer Stralle, die fir die kiinftige Nutzung
keine ausreichende Leistungsfahigkeit aufweist. Die Stadtautobahn liegt in unmittelbarer Nahe am
Sachsendamm.

Im Plangebiet, insbesondere in den o&ffentlichen Stralenrdumen, befinden sich eine Vielzahl von Lei-
tungstrassen sowie Wasserversorgungs- und Entwasserungsanlagen. Das Grundstiick des ehemali-
gen Gaswerkes wird von einer 110-KV-Trasse gequert, die von der Torgauer Straflte 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 Hofflichen 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 eingerdumt.

Die StraRenverkehrsflache der Torgauer StralRe und die fir die neue ErschlieBungsstralle erforderli-
chen Grundstiicke stdlich der S-Bahn-Trasse befinden sich iberwiegend im Eigentum des Landes
Berlin.

Eigentimerin der Bahntrasse und unmittelbar angrenzender Flachen ist die Deutsche Bahn AG. Sie
hat einen Verkauf einer sldlich der Torgauer Strafl’e gelegenen Teilflache an das Land Berlin in Aus-
sicht gestellt. Das Flurstiick 39 6stlich des Plangebietes bzw. nérdlich der Torgauer Strafl’e befindet
sich im Eigentum der Vivico. Eine kleine Teilflache (ca. 100 m?) dieses Flurstiicks ist fur die Zufahrt
zum Kerngebiet erforderlich. Auch hier wurde eine Bereitschaft zur VeraufRerung signalisiert. Die er-
forderlichen Vertrage sollen in der ersten Jahreshalfte 2009 geschlossen werden.

Im Privateigentum ist auch das fiir die Herstellung einer neuen ErschlieBungsstralle erforderliche
Grundstiick Torgauer StralRe 17. Hier wird eine einvernehmliche Regelung mit dem gegenwartigen
Eigentimer angestrebt. Entsprechendes gilt fir eine kleine Teilflache, die fir die Verbreiterung des
Tempelhofer Weges erforderlich ist.
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2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.4.1 Flachennutzungsplan / Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 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 ge-
mischte Bauflache M2 dargestellt. Aus ihr kénnen in der Regel Mischgebiete, Kerngebiete und
sonstige Sondergebiete entwickelt werden. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig. Aus Bauflachen des Typs M2 kommt eine Zulassigkeit dieser
Nutzungen grundsatzlich nur in Bereichen mit dargestellter Einzelhandelskonzentration in Betracht.

Im noérdlichen Teil des Plangebietes sowie 6stlich des Plangebietes ist eine Griinflache — Parkanlage
dargestellt. Dahinter folgen, westlich und &stlich des Plangebietes — jenseits der Bahntrassen —
Wohnbauflachen. Sidlich der Ringbahn ist gemischte Bauflache M1 dargestellt, die in Verlangerung
der Bundesautobahn durch eine Griinflache unterbrochen wird. Teile beider Flachen sind fur die Er-
schliefungsstralte zum Kerngebiet erforderlich.

2.4.2 Stadtentwicklungsplanung

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

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

— Trassenfreihaltung fir einen Regionalbahnhof Schoneberg entsprechend dem StEP Verkehr
OPNV-Netz verkehrliche Prioritat 2030

— Darstellung des Sachsendamms einschlieRlich der Autobahnanschlussstelle Sachsendamm im
StEP Verkehr im Bestand als grofRraumige Straftenverbindung (Verbindungsfunktionsstufe I) und
in der Planung als Gibergeordnete Stral’enverbindung (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 Schéneberg-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 Ful- 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 Strae 12-15

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg hat am 11. November 2008 ein Nutzungskonzept fir die von
der Ringbahn und dem Sachsendamm umschlossene "Schoneberger Linse" und das ehemalige
Gaswerksgelande beschlossen, das verwaltungsintern als Grundlage fir die weitere Entwicklung des
Bereiches dient. Ziel des Konzeptes ist, das Gebiet der Schéneberger Linse zu einem urbanen Stadt-
raum mit Dienstleistungs-, Einkaufs- und Freizeitangeboten, bei einem gebietsbezogenen Wohnanteil
von 25 %, zu entwickeln und das Grundstiick Torgauer Stralle 12-15 als Standort fir zentrale Ein-
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richtungen der Wirtschaft und der Verwaltung zu profilieren. Nach dem Konzept sind Einzelhandels-
nutzungen insbesondere innerhalb der Schoneberger Linse anzusiedeln und zwar im Bereich des
Bahnhofs Stdkreuz sowie entlang des Tempelhofer Weges. Dariber hinaus soll das Entstehen eines
rotlichtartigen Milieus vermieden werden. Vergnugungsstatten 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 Uberwie-
genden Teil des Geltungsbereiches (Gaswerksgelande) als reines Arbeitsgebiet aus. Die Flachen
sldlich der Bahn sind als beschranktes Arbeitsgebiet dargestellt. Es gilt fiir beide Flachen die Bau-
stufe V/3.

Fir diese Baustufe ist nach § 7 Nr. 16 BO 58 eine geschlossene Bauweise vorgeschrieben. Zulassig
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 koénnen, 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 Baugrundstickes mdglich.

Die nordliche Grenze des Flurstiicks 57 ist als Strafen- und Baufluchtlinie festgesetzt, bei der nordli-
chen Grenze des Flurstlicks 55 handelt es sich um eine formlich festgesetzte Baufluchtlinie.

2.4.7 Bebauungsplane XI-152 und 7-14

Im Bereich der Nordspitze des Plangebietes kommt es zu einer kleinteiligen Geltungsbereichsiiber-
schneidung mit dem im Verfahren befindlichen Bebauungsplan 7-14, der zur Aufhebung des Westtan-
genten-Bebauungsplanes XI-152 aufgestellt wurde. Angesichts der besonderen Situation, dass mit
dem Aufhebungsplan ohne neue Inhalte lediglich der Rechtsschein des Bebauungsplans XI-152 be-
seitigt werden soll, wird auf die geringfligige Reduzierung des Geltungsbereichs an dieser Stelle ver-
zichtet.

2.4.8 Bebauungsplane XI-150 und 7-10

Fir den Bereich zwischen der Verlangerung der nérdlichen Grenze des Grundstiicks Cherusker-
stralRe 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 Strafte und die Flache der neuen ErschlieBungsstralle 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 Stralenplanung in diesem Bereich. Dariliber 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 (iberplante, die im Widerspruch zur Planfeststellung standen. Aus der Uber-
planung von eisenbahnrechtlich gesicherten Bahnflachen durch Straenverkehrsflache ergab sich
jedoch kein Widerspruch, da die StraRentrasse in einer anderen Hohenlage (Untertunnelung der
Nullebene) gesichert wurde.

Nach Aufhebung des Bebauungsplans XI-150 gilt fur den ehemaligen Geltungsbereich § 34 BauGB
(unbeplanter Innenbereich). Die eisenbahnrechtlich gewidmeten Flachen sind als planfestgestellt
einzustufen.
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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
Teilabschnitt ist eine Stralenverkehrsflache und Stralenbegleitgriin festgesetzt (Teil der ehemaligen
Westtangentenplanung).

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

2410 Angrenzende Bebauungsplidne

Sidlich und 6stlich der S-Bahn grenzen die im Verfahren befindlichen Bebauungsplane XI-231aa und
XI-231b, westlich der geplanten Erschlieffungsstrafte der im Verfahren befindliche Bebauungsplan XI-
231aa, oOstlich davon der im Verfahren befindliche Bebauungsplan XI-231ab an.
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2.411 Planfestgestellte Anlagen

Das Plangebiet tangiert planfestgestellte Flachen. Hierbei handelt es sich um die Torgauer StralRe
(Flurstiicke 19/2 und 36), eine Teilflache des Flurstlicks 39 nordlich der Torgauer Stralde, eine Teilfla-
che des Flurstiicks 41 zwischen der Torgauer Stral’e und dem Damm der Ringbahn, sowie eine Teil-
flache des Flurstlicks 63 (Ringbahn). Mit Ausnahme des Flurstiicks 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 Stral3e, die zum Flurstiick 63 gehdrt. Die Flache der Ringbahn ist von einer Freistellung von
Bahnbetriebszwecken nicht betroffen, da hier eine Untertunnelung festgesetzt werden soll. Aus dieser
Uberplanung von eisenbahnrechtlich gesicherten Bahnflachen durch StraRenverkehrsflache ergibt
sich kein Widerspruch zur planfestgestellten Bahnanlage, da die Strallentrasse in einer anderen
Hohenlage gesichert wird. Das neue Brickenbauwerk bleibt in der Unterhaltungslast der Deutschen
Bahn AG. Fir die Untertunnelung des Bahndamms wird eine Kreuzungsvereinbarung zwischen dem
Land Berlin und der DB AG geschlossen.

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 sltdlichen Plangebietsgrenze und das Flurstick 39 unmit-
telbar Ostlich des Plangebietes. Auf dem Flurstiick 39 befinden sich gegenwartig keine Bahnanlagen.
Eine Freistellung dieses Flurstiickes von Bahnbetriebszwecken ist jedoch nicht méglich, da hier (teil-
weise) langfristig die Trasse der S-Bahn wieder hergestellt werden soll, allerdings in Tunnellage. Eine
Fortsetzung der oberirdischen Nutzung als 6ffentliche 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.

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 Ge-
samtanlage unter Denkmalschutz. Stadtweit préagend ist der Gasometer mit einem Innendurchmesser
von 61 m und einer Héhe von ca. 78 m. Das von dem Architekten Alfred Messel entworfene, 1908 bis
1910 errichtete Bauwerk wurde bis 1995 genutzt. Aufgrund der abschlieRenden Umstellung von
Stadt- auf Erdgas in Berlin wurde der Gasbehalter im Januar 1995 endgliltig der Betrieb eingestellt.
Denkmalgeschitzt ist auch das bestehende Brickenwiderlager, dessen Mauer an der Einmindung
der Torgauer Stral’e in den Sachsendamm teilweise das Kerngebiet vom Stralenland trennt.

Der Denkmalbereich und die Einzeldenkmale werden nachrichtlich Gbernommen. Gemaf § 1 Abs. 2
DSchG Berlin sind die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege in der stéddtebaulichen
Entwicklung, Landespflege und Landesplanung einzubeziehen und bei 6ffentlichen Planungen und
MaRnahmen angemessen zu beriicksichtigen. Die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes Berlin
sind in die Abwagung eingestellt worden.

Nach § 11 DSchG Berlin bedarf zudem jegliche Mallnahme, die diese Baudenkmale berihrt, der vor-
herigen Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehérde im Bezirksamt Tempelhof-Schéne-
berg, d. h. alle Eingriffe, die Auswirkungen auf die Baudenkmale haben, bedlrfen der vorherigen Ab-
stimmung und denkmalrechtlichen Erlaubnis auch wenn sie aufgrund der beabsichtigten
Festsetzungen des Bebauungsplans planungsrechtlich zuldssig sind.
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Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand des Landesdenkmalamtes Berlin liegen in dem betroffenen
Gebiet keine Boden- oder Gartendenkmale.

2.413 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
auBerhalb des Anlagenschutzbereiches. Gebaude mit einer Hohe von mehr als 50 m {ber 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 auszuschlieRen, da die Radaranlage den HF-Impuls mit 25 kW abstrahilt.
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L. 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 Teilflachen des Plangebietes Ende Marz 2007 entwickelte der neue
Eigentimer ein Konzept fiir ein Europaisches Energieforum (EUREF), bestehend aus Biros, Lehr-
und Forschungseinrichtungen sowie Versammlungsstatten, erganzt durch Flachen fiir 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 Masterstudiengdngen, 'Summer Schools' und weiteren Fortbil-
dungsmaoglichkeiten 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-
aullen- und Sicherheitspolitik schaffen.

An der westlichen Grundstiicksgrenze war in der ersten Phase der Konzeptentwicklung eine
Bebauung mit bis zu sieben Gebauden mit einer Traufhéhe von 22,5 m lber Geldnde und einer
Oberkante bis zu 35 m vorgesehen (Staffelung der Geschosse). Sowohl im Siiden des Grundstiickes
(&uRerste Spitze) als auch im Norden waren jeweils Gebaude mit einer Héhe von 65 m Uber Gelande
geplant. Ein weiteres Gebaude mit einer Hohe zwischen 35 m und 55 m Uber Gelande war an der
Torgauer Stral’e vorgesehen. Das denkmalgeschiitzte Magazingebdude sollte abgebaut und an
anderer Stelle wiedererrichtet werden.

Der letzte noch erhaltene, im Jahr 1910 erbaute Gasbehélter, der Schéneberger Gasometer, soll sa-
niert werden und kinftig das Symbol des Européaischen Energieforums sein. Mit einer Hohe von fast
77,5 m ist er gleichzeitig das weithin sichtbare Wahrzeichen des Kompetenz- und Technologiezen-
trums fur Energie. Innerhalb der Stahlkonstruktion des ehemaligen Gasometers sollte ein neues Ge-
baude mit einer H6he von urspriinglich 67,0 m tber Geldnde 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-Schéneberg eine erste Projekiskizze zur Umge-
staltung des Areals und zur Nutzung des Gasometers vorgestellt. Eine neue ErschlieBungsstralle, fir
die mehrere Varianten vorgestellt wurden, soll die ErschlieRung der Grundstiicke gewahrleisten. Nach
Abstimmungsgesprachen mit dem Bezirksamt und einer Uberarbeitung des Konzeptes erfolgte im
November 2007 eine Vorstellung im zustandigen Ausschuss fur Stadtplanung, der eine Umsetzung
des Konzeptes mehrheitlich beflirwortete.

Nach Durchfliihrung der frilhzeitigen Beteiligungsschritte und ausfiihrlichen Diskussionen in den be-
zirklichen Gremien erfolgte eine wesentliche Uberarbeitung des Konzeptes. Insbesondere wurden die
zulassigen Gebaudehdhen reduziert. Entlang der Wannsee-Bahntrasse erfolgt eine Reduktion auf
29,5 bis 33,0 m, an der Nord- und Sudspitze jeweils auf 45,0 m Gber Gelande. Es sollen nunmehr alle
denkmalgeschutzten Gebaude an ihrem urspriinglichen Standort erhalten werden. Die Gebaudehdhe
im Gasometer wurde aus Denkmalschutzgrinden auf 57 m Uber Gelande reduziert. Ostlich der
Zufahrt von der Torgauer Strale wurde ein neues Gebaude mit einer Oberkante von 29,5 m
konzipiert. Die Hohenstaffelung und Anordnung der Teile des Gebaudes westlich der Zufahrt wurden
geandert. Auf eine Staffelung der Gebaude ab der Traufhdhe von 22,5 m wurde verzichtet, um eine
héhere Flexibilitdt in der Ausnutzung der Baufelder zu erreichen. Im Plangebiet soll eine Bebauung
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zugelassen werden, die sich in der Gebaudehdéhe von der Umgebungsbebauung bewusst
unterscheidet, den eigenstandigen Charakter des Gebietes dokumentiert und ein stadtebaulich und
wirtschaftlich tragfahiges Flachenangebot ermdglicht. Belange des Nachbarschutzes und des
Umgebungsschutzes nach dem Denkmalschutzgesetz sind durch den Verzicht auf die Staffelung der
Geschosse nicht beeintrachtigt.

Die aktuelle Konzeption zu den AuRenanlagen hat sich gegeniiber frilheren Planungsiberlegungen
nicht geandert. Vorgesehen sind parkartige, nach 6kologischen Kriterien gestaltete Aulenanlagen um
die Gebaude. In die Gestaltung einbezogen wird auch eine Flache im Norden des GASAG-Gelandes,
die der Offentlichkeit kiinftig zuganglich sein wird. Das gegenwartig von den umgebenden Quartieren
abgeschirmte Gelande soll seinen Inselcharakter verlieren und durch neue Wegebeziehungen fur
FulRganger und Radfahrer wieder in den Stadtgrundriss einbezogen werden. Mit dem Bezirksamt
Tempelhof-Schoneberg wurde vereinbart, fir die kinftige Gestaltung der AuRenanlagen einen
Wettbewerb bzw. ein Gutachterverfahren durchzufiihren.

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 Grundstiicken nordlich der Torgauer Strale ein Kerngebiet festgesetzt werden. Auf der
Nordspitze der bisher privaten Grundstlicke, die in das Eigentum des Landes Berlin Ubergehen, ist
die Festsetzung einer offentlichen Parkanlage mit Bolzplatzen beabsichtigt. Der westliche Teil der
Torgauer Strafl3e wird entsprechend der Bestandssituation gesichert. Aus einem im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens erarbeiteten Verkehrsgutachten ergibt sich kein Erfordernis fir eine Ver-
breiterung der Torgauer Strafle. Nach Siiden verbindet eine neue Erschlieffungsstralte das Plange-
biet mit dem Tempelhofer Weg und dem Sachsendamm. Innerhalb der Stralenverkehrsflache wird
die in Ubergeordneten Planungen enthaltene Griinverbindung beriicksichtigt.

Leitbild des Nutzungskonzeptes ist die Schaffung eines Kompetenzzentrums fur Energie in der Ko-
operation und Vernetzung von Wissenschaft, Wirtschaft und Politik. Kiinftige Nutzungen auf dem
Gelande kénnen Unternehmensreprasentanzen europaischer Energiekonzerne, kleinere im Energie-
bereich tatige Firmen, Forschungseinrichtungen sowie gastronomische Angebote und ein Hotel /
Boardinghaus mit Veranstaltungs- und Seminarraumen sein. Statt der bisherigen Monofunktionalitat
soll kiinftig eine multifunktionale Nutzung charakteristisch fir das Gelande sein. Angestrebt wird ein
insgesamt hochwertiger Buro- und Dienstleistungsstandort in Verbindung mit wissenschaftlichen Ein-
richtungen.

Samtliche beabsichtigten 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 Auf3enentwicklung" umzusetzen, eine nachhaltige Stadt-
entwicklung zu initiieren und den wertvollen denkmalgeschitzten Gebaudebestand zukunftsfahig zu
bewahren.

3. Wesentlicher Planinhalt

Im Plangebiet soll fir die Baugrundstiicke als Nutzungsart Kerngebiet festgesetzt werden. Dieses
bietet den notwendigen Spielraum flr kinftige stadtebauliche Entwicklungen und ermdglicht gleich-
zeitig die angestrebte Nutzungsstruktur. Nutzungen, die die beabsichtigte Entwicklung eines qualitativ
hochwertigen Standortes gefahrden konnen, 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-
bdude zu verzichten. Die erweiterte Baukorperausweisung wird durch die zusatzliche Festsetzung
einer Geschossflache als Hochstgrenze erganzt. Zugelassen werden soll — einschlielllich der
denkmalgeschiitzten Bestandsbebauung — eine Geschossflache von insgesamt rd. 163.800 m?2,
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Entlang der Wannseebahn sollen zur stadtebaulichen Betonung im Siiden und im Norden zwei bis zu
45,0 m Uber Gelande hohe Baukorper 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 StralRe sollen die Oberkanten bei 55,0 und 33,0 m,
Ostlich der Ein- und Ausfahrt bei 29,5 m Uber Gelande liegen. Sudlich der im Norden festzusetzenden
Parkanlage soll die zulassige Gebaudeoberkante 33,0 m Uber Gelande betragen. Im Gasometer soll
eine Bebauung mit einer Hohe von maximal 57,0 m iber Gelande zugelassen werden.

Alle denkmalgeschiitzten Gebaude werden durch die vorgesehene Festsetzung von Baugrenzen und
der Anzahl der Vollgeschosse gesichert. Eine Ausnahme bildet das zu erhaltende Stahlgerist des
Gasometers, fir 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 zweigeschossigen Tiefgarage mit einer mdglichen Ausdehnung auf ca. zwei
Dritteln des Plangebiets gewahrleistet. Hiervon ausgenommen sind die Flachen unterhalb der
bestehenden Denkmale und unterhalb ihres Umfeldes sowie der Bereich der zur Festsetzung
vorgesehenen offentlichen Parkanlage.

Die Nordspitze des Plangebietes soll — wie im Flachennutzungsplan dargestellt und in der Bereichs-
entwicklungsplanung vorgesehen — als 6ffentliche Griinflache planungsrechtlich gesichert werden.

Zur ErschlieRung des Areals soll die Festsetzung einer 6ffentlichen Strale zwischen dem Sachsen-
damm und der Torgauer Stralle erfolgen. Dieses erfordert einen Durchstich unterhalb des Bahndam-
mes (S-Bahn). Die konkrete Planung der Stralle wird dem stadtebaulichen Vertrag als Anlage
beigeflgt.

4. \Vertragliche Regelungen

Da nicht alle im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan erforderlichen Regelungen Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplans werden koénnen, werden erganzend zum Bebauungsplan mit
dem Grundstiickseigentiimer vertragliche Regelungen abgeschlossen. Nach § 11 des Baugesetz-
buchs missen die in einem stadtebaulichen Vertrag getroffenen Regelungen insgesamt angemessen
sein. Zu beachten ist dariiber 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 Erschliefungs-
stralle (Planstrae A) und ihre Finanzierung, Regelungen zu Umweltbelangen und zum Denkmal-
schutz. Ein stadtebaulicher Vertrag soll die wesentlichen inhaltlichen Aspekte regeln. Dartber hinaus
wird im Zusammenhang mit dem Bau der Planstrafl3e A ein Erschliefungsvertrag abgeschlossen. Die
Regelungen sollen im Einzelnen folgende Aspekte umfassen:

Die Planstrale A ist zur ErschlieBung der kiinftigen Nutzungen im Plangebiet erforderlich. Bau und
Finanzierung der Planstrale A werden daher im Rahmen dieses Bebauungsplans vertraglich gesi-
chert. Hierzu zahlen auch die Kosten der Unterfiihrung der Bahntrasse. Der Eigentiimer der Grund-
stlicke im Plangebiet verpflichtet sich, die Planstralle A nach den Anforderungen des Landes Berlin
an eine offentliche Stralle herzustellen. In diesem Zusammenhang wird auch sichergestellt, dass eine
sachgerechte 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 tGbernimmt die Strale nach Fertigstellung als offentli-
che StralRe in das Eigentum des Landes Berlin. Gegenstand des Vertrages wird auch, dass der
Vorhabentrager die auf der Grundlage einer zwischen Berlin und und der DB abzuschlieRenden
Vereinbarung nach dem Eisenbahnkreuzungsgesetz entstehenden Kosten fir die Errichtung der fir
die ErschlieRung des Baugebietes erforderlichen Unterfiihrung der Bahntrasse einschlieBlich der aus
der zwischen Berlin und der DB abzuschlieBenden Planungsvereinbarung entstehenden Kosten
sowie die Ubernahme der Ablésung der Erhaltungskosten der Eisenbahniiberfiinrung tragt.
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Die kinftig zuldssige Unterbauung des Gelandes reicht teilweise bis an die denkmalgeschiitzten Ge-
baude heran. Dieses ist insbesondere erforderlich, um die erforderlichen MalRnahmen zur Bodensa-
nierung durchzufiihren und die Gebaude an die zuldssige Tiefgarage anbinden zu kénnen. Der Be-
stand der denkmalgeschiitzten Gebaude wird dadurch nicht gefahrdet. Dieses ist bereits aufgrund der
Regelungen des Denkmalschutzgesetzes gewahrleistet. Um diesen fir den Bezirk Tempelhof-Sché-
neberg wichtigen Aspekt besonders zu berlicksichtigen, sollen Regelungen zu erforderlichen bau-
lichen / technischen SicherungsmalRnahmen getroffen werden bzw. eine Verpflichtung, die erforder-
lichen und angemessenen Mallnahmen mit dem Bezirksamt rechtzeitig vor Durchfliihrung der ent-
sprechenden BaumalRnahmen einvernehmlich abzustimmen, erganzend vertraglich gesichert werden.

Seitens der Wehrbereichsverwaltung wurde im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung 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. Fir das Geb&aude im Gasometer ist dieses dabei eher un-
wahrscheinlich, da das Stahlgeriist 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
Maflnahmen 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 mdgliche Richtwertiberschreitungen bei einem neu zu errichten-
den Gebaude im Norden des Kerngebietes. Im Hinblick auf mégliche Abwehranspriiche der Eigentu-
mer der sldlich angrenzenden Grundstiicke und die Ubernahme von Kosten fir ggf. erforderliche
SchallschutzmalRnahmen erfolgen vertragliche Regelungen.

Da fir den Bereich der Siidspitze bisher kein Sanierungsvertrag zwischen dem Bezirk Tempelhof-
Schoneberg und dem Grundstlickseigentiimer abgeschlossen wurde, bei dem die kilnftig zuldssigen
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
Stral’e 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 Flurstiicks 39, das Anfang 2009 durch das Land Berlin er-
worben werden soll, wird als Kerngebiet festgesetzt und dient der kiinftigen Zufahrt zum Kerngebiet.
Ein Verkauf an den Eigentimer des angrenzenden Kerngebietes ist beabsichtigt.

Als Ergebnis des faunistischen Gutachtens ist der Verlust eines Fledermausquartiers durch die
Schaffung potenzieller Fledermausquartiere in den Neubauten auszugleichen. Darlber hinaus soll im
Ergebnis des Umweltberichtes die Rispengrasflur mit der Sandstrohblume an einen anderen Ort
umgesetzt werden. Diese MaRnahmen werden gleichfalls im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
Darliber hinaus wird auf die artenschutzrechtlichen Regelungen hingewiesen. Zu berlicksichtigen ist
hierbei insbesondere, dass beim Abriss von Gebauden zum Schutz von Végeln keine Beeintrachti-
gung der Brut erfolgen darf. Eine Begleitung durch eine dkologische Bauleitung wird empfohlen.

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

Darliber hinaus enthalt der Vertrag Regelungen zum Ausschluss von grof¥flachigem Einzelhandel
sowie Regelungen zum Larmschutz im Bereich der Planstrale A (insbesondere zum Schutz der
Luise-und-Wilhelm-Teske-Oberschule am Tempelhofer Weg).
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lll.  Umweltbericht

Im Rahmen der Bauleitplanung wird fiir 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 friihzeitigen 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. Abschlieend werden Hin-
weise zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation der durch die zulassigen Nutzungen be-
dingten Umweltauswirkungen unter Berlcksichtigung der Festsetzungen im Bebauungsplan gegeben
sowie eventuell erforderliche Uberwachungsmalinahmen 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 Kulturgiter. Bei den
Untersuchungen zu Flora und Fauna werden auch Aspekte der artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stdnde nach § 42 Bundesnaturschutzgesetz und die Mdglichkeit 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 Bericksichtigung der Regelungen nach § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch die erforderlichen
Mafnahmen zu Ausgleich und Ersatz ermittelt. Die Ergebnisse flieBen in den Umweltbericht ein.

1. Beschreibung der Planung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Auf dem ehemaligen Gaswerk-Gelande in Berlin-Schoneberg ist die Ausweisung eines Kerngebietes
vorgesehen, in dem die Ansiedlung von Unternehmen und wissenschaftlichen Einrichtungen mit dem
Schwerpunkt 'Energie’ beabsichtigt (Europaisches Energie Forum — EUREF) ist. Neben dem Ausbau
des Gasometers und der Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebaudebestandes sind erganzende
Neubauten mit Hohen zwischen 71,0 und 98,5 m lber NHN (29,5 und 57,0 m (ber Gelande)
vorgesehen. Zur Befriedigung des ruhenden Verkehrs ist insbesondere eine 2-geschossige
Tiefgarage auf mindestens zwei Drittel des Kerngebietes geplant. Nicht von der Tiefgarage tangiert
sind die denkmalgeschitzten Gebaude und ihr unmittelbares Umfeld. Die Nordspitze des Areals soll
als offentliche Grinflache gesichert werden. Das Gelande soll durch eine neue ErschlieBungsstralle
im Durchstich durch den S-Bahn-Damm mit Anbindung an den Sachsendamm erschlossen werden.
Insgesamt bedeutet dies eine Nutzungsintensivierung und Umstrukturierung des teilweise
brachliegenden Gelandes.

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin im Ortssteil Schéneberg
und bildet die stidwestliche Grenze der so genannten 'Roten Insel'. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 7-29 umfasst eine Flache von ca. 7,2 ha. Es liegt eingebettet in einem Wohngebiet. Im
Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischgebiet (M1) ausgewiesen. Die Flache wird im
Nordwesten und Siden von S-Bahngleisen begrenzt, die dstliche Begrenzung bildet die Griinflache
des Cherusker-Parks. Nordwestlich, jenseits der Bahnlinie schliet sich ein Wohngebiet an, dem
Wohngebiet 6stlich des Plangebietes ist eine Griinflache vorgelagert. Siidlich der Bahngleise schlie-
Ren sich Mischgebiete (M1) an, die durch die Bahngleise und Straf’enziige (Sachsendamm) geglie-
dert werden. Hier quert der Geltungsbereich zwischen Gewerbestandorten und dem Schulgelande
der Luise-und-Wilhelm-Teske-Schule eine als Hundeauslaufplatz genutzte Brachflache. Der Verlauf
der Zubringerstralle vom Sachsendamm soll in diesem Bereich verlangert werden und mit einer Un-
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terflihrung unter den S-Bahngleisen zur Torgauer Stralle das Gelande am Gasometer erschlief3en.
Am Tempelhofer Weg ist eine niveaugleiche Kreuzung vorgesehen.

Den grolten Teil des Plangebietes umfasst das ehemalige GASAG-Gelande, auf dem das Stahl-
gerUst des ehemaligen Niedrigdruckgasbehalters (Gasometer) und einige Wirtschaftsgebaude ste-
hen. Der Gasometer wurde 1995 endgliltig auf3er 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 Beriick-
sichtigung

2.1 Fachgesetze

2.1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Mit dem novellierten und seit dem 20.07.2004 giiltigen 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 fiihrt im Ergebnis zu inhaltlichen und
insbesondere zu verfahrensmaRigen Vorgaben zur Bericksichtigung von Umweltbelangen in der
Abwagung. Die zu betrachtenden Schutzguter sind in § 1 (6) Nr. 7 aufgefthrt. 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 zulassig 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 MafRnahmen der Innenentwicklung mit festgesetzten Grundflachen von unter
20.000 m? oder 70.000 m? bestimmte Verfahrensschritte wie z. B. die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
ausspart bzw. die Durchfiihrung einer Vorpriifung 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 Vorpriifung, der sich in diesem Fall nicht
wesentlich von dem Aufwand flr eine Umweltpriifung unterscheidet, wurde von der Durchfiihrung
eines beschleunigten Verfahrens abgesehen. Auflerdem hatte die Anwendung von § 13 a BauGB in
diesem Fall kaum zu Zeitvorteilen gefuhrt.

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

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

— die Konsultation der Behorden 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 Begriindung im Aufstellungsverfahren zu-
nachst als Entwurf, in dem die ermittelten und bewerteten erheblichen Umweltauswirkungen be-
schrieben werden (§ 2a BauGB),

- die Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlegung (§ 3 Abs. 2 BauGB), sowie der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB),
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— die Fortschreibung des Umweltberichts und die Bertcksichtigung der Ergebnisse der Umwelt-
prifung in der Abwagung bei der abschlieffienden Beschlussfassung zum Bauleitplan

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

2.1.2 Bundesnaturschutzgesetz

Im § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege fir Deutschland dargestellt. Danach sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir 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 einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

— die Vielfalt, Eigenart und Schonheit 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 kon-
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 moglichen 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 I11).

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 erganzt.

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 eingefuhrt. Bei einem Eingriff muss festgestellt werden, ob als Folge des
Plans Biotope zerstért werden, die fir dort wildlebende Tiere und Pflanzen der streng geschitzten
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 moglichen Beeintrachtigungen v.a. der Fauna zu priifen. 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-
grund der genetischen Fixierung der genannten Arten auf diese Bereiche unabhangig von einer jah-
reszeitlich bedingten Nutzungsphase oder voriibergehenden Abwesenheit der Tiere. Sollten ent-
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sprechende Vorkommen festgestellt werden, bedarf es wegen der beriihrten Zugriffs- und Stérungs-
verbote des §42 Abs.1 Nr. 1, Nr.3 BNatSchG vorbeugender MaRnahmen oder einer
naturschutzrechtlichen Befreiung nach § 62 BNatSchG durch die oberste Naturschutzbehérde. Die
Beseitigung von Baumen oder anderen Vegetationsbestdnden hat nach den gesetzlichen Regelun-
gen zum Schutz besonders geschitzter Arten (insbes. Vogel) sowie aus Griinden des Artenschutzes
auRerhalb der Fortpflanzungsperiode, d.h. von Marz bis September, zu erfolgen. Unter bestimmten
Voraussetzungen sind Befreiungen moglich. Zur Bewertung dieser Aspekte wurde der Gebaudebe-
stand auf das Vorkommen von Nistplatzen geschitzter gebaudebritender Vogel, moglicher Quartiere
fir Fledermause sowie des mdoglichen Vorkommens der Zauneidechse durch fachkundige Personen
untersucht.

2.1.5 Baumschutzverordnung

In der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung -
BaumSchVO) sind die Bedingungen zum Schutz der Baume geregelt. Unter den Schutz der Satzung
fallen Baume, deren Stammumfang in 1,3 m Hohe mindestens 80 cm betragt, sowie mehrstammige
Baume, wenn mindestens einer der Stamme einen Stammumfang von mindestens 50 cm aufweist.
Nach der Berliner Baumschutzverordnung sind alle Laubbdume, die Nadelgehdlzart Waldkiefer, die
Obstbaumart Walnuss und die Tirkische Baumhasel geschiitzt, die einen Stammumfang ab 80 cm
aufweisen, gemessen in einer Héhe von 1,30 m iber dem Erdboden. Nicht geschiitzt sind alle ande-
ren Nadelgehoélze und Obstbaumarten. Die Satzung trifft u.a. Aussagen zur Erhaltungspflicht, zu ver-
botenen Handlungen, zu Ausnahmen und Befreiungen, zu Ersatzpflanzungen und zur Ausgleichsab-
gabe. Die Badume im Geltungsbereich wurden im Sinne der Baumschutzverordnung kartiert und ihr
Schutzzustand 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 geschultztem Baum ein Ersatzbaum zu
pflanzen. Fir dickere Stammumfénge gelten je nach Langlebigkeit und dkologischer Wertigkeit unter-
schiedlich hohe Ausgleichserfordernisse. Grundsatzlich ist auch eine Ausgleichsabgabe maglich.

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 mdglich vermieden werden.

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

2.1.7 Larmimmissionen

Fir 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 moglich vermieden werden sollen. Fir die Beurteilung der
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung sind die Anforderungen der TA-Larm mafRgebend,
da diese beim zukiinftigen Betrieb des Kerngebietes zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkun-
gen durch Gerauschimmissionen einzuhalten sind. Im Sinne der TA-Larm sind auch die Fahrzeugge-
rausche des An- und Abfahrtverkehrs auf &ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand von bis zu
500 m von dem Betriebsgrundstiick zu beurteilen. Danach sind die Gerauschimmissionen in Misch-
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gebieten und allgemeinen Wohngebieten durch MalRnahmen organisatorischer Art soweit wie moglich
zu mindern, wenn:

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

—  keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und
— die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitgehend tberschritten 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-
winschten Zieles. Fir die Neuanlage der Strale wurde die Straltenverkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) und fir den Bolzplatz die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) heran-
gezogen. Die darin jeweils enthaltenen Grenzwerte dirfen bei einer Neuanlage nicht Uberschritten
werden. Durch die in Berlin als technische Baubestimmung eingeflihrte DIN 4109 ist bei Hochbau-
malnahmen 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 Luftqualitdts-Rahmenrichtlinie (Richtlinie 96/62/EG
von 1996) und deren Tochterrichtlinien bilden die Grundlage der neuen europaischen Luftreinhalte-
strategie. Mit ihnen wurden Grenzwerte fir Luftschadstoffe festgelegt, die innerhalb bestimmter Fris-
ten eingehalten werden missen. Dieses betrifft Luftschadstoffe wie Schwefeldioxid, Feinstaub (PMy),
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 Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(22. BImSchV). Werden die jeweiligen Immissionsgrenzwerte iberschritten, miissen Malnahmen zur
Verminderung oder Vermeidung der vorrangig vom Kfz-Verkehr verursachten Schadstoffe geprift
werden.

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

2.2 Fachplane

2.2.1 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm vom 19. Juli 1994 wurde auf Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes
flachendeckend fir 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 flr Industrie und Gewerbe
dargestellt. Hier zdhlen die Sanierung von Altanlagen, der Schutz angrenzender Gebiete vor Immissi-
onen, die Forderung der flachensparenden Bauweise und emissionsarmer Technologien, Boden- und
Grundwasserschutz sowie Dach- und Fassadenbegriinung zu den Entwicklungszielen und Maf3nah-
men. Ziel des Landschaftsprogramms in diesen Bereichen sind eine Erhéhung der naturwirksamen
Flachen (Dach-, Hof-, Fassadenbegriinung), die Foérderung emissionsarmer Heizsysteme und eine
dezentrale Regenwasserversickerung. Boden- und Grundwasserschutz sind zu berlcksichtigen.
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Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Das Plangebiet ist als sonstige Flache auRerhalb von Wohnquartieren dargestellt. Als Ziele werden
die ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotenzialen sowie die Entwicklung von Konzepten fiir
die Erholungsnutzung genannt. Entlang dem S-Bahngraben und stlich des Geltungsbereiches ist die
Neuanlage und Verbesserung eines Griinzuges dargestellt. Der Griinzug fuhrt durch den S-Bahn-
damm nach Siiden und stellt eine Verbindung zu den Kleingarten auf dem Siidgeldnde her. Eine
weitere Verbindung fihrt 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
ortsbildpragender 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 fir 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 MalRnahmen 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 Berlicksichtigung 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 anschlielend
MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen
abzuleiten.
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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 fiir den natiirlich gewachsenen Untergrund ist eine eiszeitlich entstandene ca. 4-5 m
machtige Geschiebemergelschicht Giber 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
natirlichen Bodenschichten im gesamten Geltungsbereich durch Aufschittungen, Abgrabungen und
Aufflllungen 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 stdlichen Bereich keilt der Geschiebemergel véllig aus, sodass kein naturlicher Schutz
gegen das Eindringen von Schadstoffen in grundwasserfiihrende Schichten gegeben ist. Ebenfalls
geht aus vorliegenden Untersuchungen hervor, dass das Geléande 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. FUr nicht benannte Flachen sind keine Vorkommen
bekannt.
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Abb. 1: Teiluntersuchungsfldchen zu den Altlasten auf den ehemals von der GASAG genutzten
Fldchen (Angaben von FUGRO Consult mbH 2008)
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Tab. 1: Ubersicht iber 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
Kokslager, Magazine Cyanid X Bodenaustausch
und Hochbahn zur Koh- erforderlich, Sanierungs-
lenlagerung, 6stlicher vertrag geschlossen,
Garagenkomplex Sanierung eingeleitet
Mitte B Zentraler Bereich mit 10.500 |Benzo(a)pyren |X Kompletter
ehemaligem Retorten- Pb X Bodenaustausch
haus, Teergrube und Phenole X erforderlich,
Werkstatten, Garagen- Naphtalin (X) Sanierungsplan liegt vor.
komplex, Tankstelle, MKW X Sanierungsvertrag ist
Schlosserei und abgeschlossen. Sanierung
Schmiede. Mit etwa 19 erfolgt im Zusammenhang
m breitem Streifen des mit der BaumaRnahme.
Nordareals A
C Ehemaliger Standort des | 6.500 Benzo(a)pyren | X
Apparatehauses, der
Benzolanlage, Naphtha-
linwasche und Ammoni-
akwasserbehalter.
Heute Zentralwerkstatt
(Haus IV) und Kessel-
haus
E1 Gasbehalter IV 5.200 Keine GWU -
E2 ehemalige Gasbehalter Benzo(a)pyren | X
[, Hund Il Naphtalin (X)
Cyanid X
Pb, Ni,Cu, Zn | X
Sud 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
baude erfolgt im Zusammenhang
F Ehemaliges Gasreiniger- | 7.800 Benzo(a)pyren |X mit der BaumafRnahme.
haus bis 1900, ehe- Pb 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 mdglicherweise konta-
minierten Bodenbereiche
(> 3 m u.GOK) , ist davon
auszugehen, dass die
Nutzungsausweisung als
Kerngebiet nicht
beeintrachtigt ist.
Torgauer | 15401 | Garagenbetrieb und 870 PAK X Sachgerechte Behandlung
Str. 17 Tankstelle des Bodenaushubes
Torgauer Boschungsflache 2.250 PAK X Sachgerechte Behandlung
Str. 16 Benzo(a)pyren | X des Bodenaushubes
Schwermetalle | X
Tempel- ohne keine GWU
hofer
Weg 64
Sachsen- | 14271 1.820 PAK, Schwer- | X Sachgerechte Behandlung
damm 88- metalle, des Bodenaushubes
89 GWU-z2

GWU — Grenzwertiiberschreitung, (X) kein Grenzwert festgelegt, aber hoher Wert
Pb-Blei, Ni-Nickel, Cu-Kupfer, Zn-Zink
A-F: Bezeichnung entsprechend Abb. 1; 15401 u.a.: Nummer im Altlastenkataster
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Fir 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
gewahrleistet, dass die Nordspitze gefahrlos und uneingeschrankt als Parkanlage / Griinflache zur
Verfligung steht bzw. planerisch ausgewiesen werden kann. Die Flache kann nach Umsetzung der
MaRnahmen vom Altlastenverdacht befreit werden.

Fir die Mittelflache des Grundstiicks Torgauer Str.12-15 liegt nach mehreren Bearbeitungsschritten
eine abgeschlossene orientierende Untersuchung vor, die eine Bewertung ermdglicht. Insbesondere
im Bereich E2 (sldlich / siidwestlich des vorhandenen Gasometers, Standorte der nicht mehr vor-
handenen Gasometer) treten erhéhte 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 dreiseitiger Sanierungsvertrag abgeschlossen
worden.

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 Verfllimaterialien und gaswerktechnischen Behalter-
restinhalten sowie randlich gelegenen Bodenverunreinigungen (Teergrube, Scheidegrube, Kiihler-
standort) und im Bereich der ehemaligen Gasbehélter soll im Zuge der BaumalRnahmen die schad-
stoffbelastete Auffiillung ausgebaut werden (Bodenaushub und Bodenbehandlung). Eine Riickverfiil-
lung entfallt hier aufgrund des vorgesehenen Baus der Tiefgaragen. Aufgrund der hohen
Schadstoffkonzentrationen mit toxischen und leichtfllichtigen Stoffen sind hier Spezialbauleistungen
zur Dekontamination erforderlich.

Sofern die MalRnahmen im dargestellten Umfang erfolgt sind, kann eine Altlastenbefreiung im Sinne
des Vertrags ausgesprochen werden. Erganzend hierzu ist festzustellen, dass abstromig zu den
Baufeldern 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 Toxizitat des Ammoniums, der im Umfeld fehlenden Nutzung
des Grundwassers und der erfolgten Quellsanierung ist eine Sanierung unverhaltnismaRig. Im Rah-
men des Sanierungsvertrages wurde daher der Verzicht auf Sanierung daflir aber eine weiterge-
hende Uberwachung vereinbart. Aufgrund des zuordenbaren Grundwasserschadens bleibt der Alt-
lasteneintrag fiur das Gesamtgrundstick bestehen. Eine Beeintrachtigung der geplanten Nutzung
durch den verbleibenden Grundwasserschaden ist nicht anzunehmen.

Fir die Sudspitze des Grundstiicks 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 Auflenbereiche neu gestaltet
und so hergerichtet, dass ein Kontakt mit den teilweise schadstoffhaltigen Aufschittungen ausge-
schlossen wird. Im Bereich des neu errichteten Lagergebdudes sowie im Bereich von Leitungsfiih-
rungen erfolgte ein umfanglich dokumentierter Bodenaushub.

Hinsichtlich der geplanten Nutzung erfolgte eine Neubewertung der Dokumentation. Dem
entsprechend sind weitergehende Untersuchungen im Bereich des Magazingebaudes durchgefiihrt
worden. Es wurden PAK-Belastungen festgestellt, die im Rahmen der Bautatigkeiten baubegleitend
zu sanieren sind. In tiefergehenden Horizonten sind mit Baufortschritt weitergehende Untersuchungen
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erforderlich. In Hinblick auf das infolge der bekannten Vornutzung zu erwartende Schadstoffinventar
und die Tiefe der mdglicherweise 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
Magazingebaudes, Baufeld 2) wird der festgelegte Prifwert fir B(a)P Uberschritten. Aktuelle Gefahr
besteht aufgrund der Versiegelung der Flachen nicht. Als Begleitkontamination tritt Blei auf, das den
Prifwert fur Kinderspielplatze Ubersteigt. Bei baubedingtem Bodenaushub ist auch hier von der
Zuordnungsklasse > Z2 auszugehen und mit einem erhdhten Entsorgungsaufwand zu rechnen. Fur
den Sudbereich liegt bisher weder ein Sanierungskonzept noch ein Sanierungsvertrag vor. Hier sind
noch weitergehende Erkundungen der Flachen erforderlich.

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

Fir die geplante Grinflache im Bdschungsbereich der Bahnflache liegt laut durchgefiihrter
Bodenuntersuchungen 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 groRer 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 Grundstick Tempelhofer Weg 64 wurde im Rahmen der Bodenuntersuchungen zum
Bebauungsplan XI-231 Uberprift. Die Untersuchungen ergaben keine Hinweise auf eine Schad-
stoffbelastung, die die geplante Ausweisung als Stra3enland beeintrachtigen kénnten.

Das Grundstlick 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 durchgefihrt wurden. Die Zuordnungswerte der LAGA-Z2 werden aufgrund
erhohter PAK- und Schwermetallwerte Uberschritten. Im Falle der Inanspruchnahme der Flache fir
die geplante Erschliefungsstralie ist eine sachgerechte Behandlung und Entsorgung anfallenden
Bodenaushubs vorzusehen. Die planerische Ausweisung wird nicht beeintrachtigt.

3.1.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfilhrung der MaBnahme

Insgesamt ist im Zuge des Bauvorhabens von einer umfassenden Sanierung der Altlasten auszuge-
hen, die, beglinstigt durch die geplante Anlage einer zweistockigen Tiefgarage, durch einen tiefgriin-
digen, grof¥flachigen 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 MafRstdbe an die Sanierung angelegt
werden konnen. Fir den Nord- und den Mittelbereich sind Sanierungsvertrage abgeschlossen, fir die
Slidspitze ist ein Sanierungsvertrag zwischen dem Eigentimer / Investor und dem Bezirksamt,
Fachbereich Umwelt, in Vorbereitung. Die Beseitigung der Bodenbelastungen im Bereich der
Planstralle A erfolgt ebenfalls im Zuge des StralRenbaus. Entsprechende Sanierungsvereinbarungen
sind vorgesehen. Mit der Beseitigung der Altlasten ist eine erhebliche Umweltentlastung auf dem
Gelande verbunden. Durch die Sanierungsmafnahmen, insbesondere in der Nordspitze, wird der
Versiegelungsgrad auf 75 % reduziert. Der Malinahme kdnnen somit positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden bescheinigt werden.
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3.1.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

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 Planstral3e bliebe ohne die MalRnahme 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 noérd-
licher bis nordnordwestlicher Richtung ab, das Gefélle ist als gering einzustufen. Das Grundwasser ist
durch eine 4-5 m machtige 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 durchgefiihrten 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 Siiden hin aus, sodass hier auch natirlicherweise keine schiit-
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 erhdhte Kupferwerte und im Bereich der Flache E2 ein erhohter 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 Durchfilhrung der MaBnahme

Das Grundwasser ist in Teilen vorbelastet, da durch vorangegangene Nutzungen Kontaminationen in
den Untergrund gelangt sind. Diese werden durch die Festlegungen Uber Sanierungen in Sanie-
rungsvertragen bzw. stadtebaulichen Vertragen bei Umsetzung der Planung beseitigt. Unter diesen
Voraussetzungen hat das kiinftige Kerngebiet zwar noch die Funktion der Grundwasserneubildung,
allerdings birgt diese die Gefahr, dass Schadstoffe im Untergrund weiter verlagert werden.

Es wird angestrebt, das Regenwasser von den Dachern der Gebaude sowie den versiegelten Stra-
Ren und Platzen auf der Flache des kunftigen Kerngebiets zu versickern. In einem ersten
Konzeptansatz wurde ausgehend von einer Regenspende von 371 Liter pro Sekunde und Hektar der
Gesamtanfall von Regenwasser ermittelt. Der daraus resultierende Versickerungsflachenbedarf fur
Fullkérper-Rigolen und fir Sickerrohre kann auf der Flache untergebracht werden. Daflr stehen die
nicht unterbauten versiegelten und die unversiegelten Flachen in einer GréRenordnung von ca.
13.700 m? zur Verfigung. Demnach ist es mdglich, die anfallende Regenwassermenge nach der
Sanierung der Altlasten auf dem zur Verfiigung stehenden Areal im Kerngebiet zu versickern.

Die Grundstlicke 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
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Stral’e 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 Malnahme 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 kinftig zulassige 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 Grundstlicken 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 Nichtdurchfiihrung der MaRnahme wiirden die Gefahrenstoffe weiterhin im Boden verbleiben und
eine Gefahr fir das Grundwasser darstellen. Im Stden im Bereich der Planstralle 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, Erhdhung von Schadstoffkonzentrationen)
—  Windkomfort (Verursachung von Windturbulenzen, Erhéhung der Boigkeit)

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist der Bereich klimatisch vorbelastet. Im Umweltatlas
(Karte 4.05) ist das Gebiet der Stadtklimatischen Zone 4 zugeordnet und als Bereich mit hoher Ver-
anderung gegenliber dem Freilandklima ausgewiesen. Die Hauptwindrichtung fir Berlin kann mit
West bis Stidwest angesprochen werden, sie wird im Stadtgebiet durch lokale Effekte wie das Wech-
selspiel von Gebauden und Freiflachen Uberlagert. Die mittlere Windgeschwindigkeit ist bei Westwin-
den mit 4 m/s am héchsten. Fir das Plangebiet wird eine Windreduzierung gegentliber dem Flughafen
Tempelhof von 25-40 % angegeben, fir die bebaute Umgebung von mehr als 70%. Das zeigt die
gute Durchliftung dieses Bereiches gegeniiber der angrenzenden Bebauung. Dennoch zahlt der
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
nérdlichen 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 & Rockle 2009). Zur Bewertung des
Kleinklimas existieren bisher keine allgemein giiltigen Mastébe. Die Bewertung richtet sich deshalb
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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
flr 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 kénnen 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 Bewdlkung und schwachem Wind kihlen sich versiegelte Bereiche
in denen mit einer deutlichen Zunahme der Horizonteinschrankung (ausgedriickt Gber den Sky-View-
Faktor) zu rechnen ist, schlecht ab. Der Effekt kann im Winter und in den Ubergangsjahreszeiten
erwinscht sein, ist nach heilen Tagen aber eher belastend.

Spurbare 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. Demgegenuber stehen ein gering-
flugig reduzierter Luftaustausch und etwas schwachere Abstrahlbedingungen in den Nachtstunden.
Uber das Jahr betrachtet ergeben sich geringfiigig erhdhte Lufttemperaturen. Bodennah sind Effekte
bis 0,6 °C zu erwarten. Mit zunehmender Hohe gehen die Auswirkungen zurtick. Auch an der Bebau-
ung am Ostrand sind ahnliche Effekte zu erwarten. Durch den groReren Abstand der Gebaude und
die Pufferwirkung des Grinstreifens sind die Auswirkungen hier allerdings geringer. Strahlungsdefi-
zite treten hier in den Abendstunden auf. In groBeren Entfernungen sind keine thermischen Auswir-
kungen spurbar.

Durchliiftung

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

Die bodennahe Durchliftung auf Hauptverkehrsstral®en wird nur in einem kleinen Bereich im nordli-
chen Kreuzungsbereich Sachsendamm — Ebersstral’e durch das stdlichste Gebaude (hauptsachlich
bei Ostwinden) maximal um 10% reduziert.

Eine erhebliche thermische Belastung ist an den Gebauden, die an das Bebauungsplangebiet an-
grenzen, nicht zu erkennen. Insofern ist ein geringfligig 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 splrbaren Verschlechterung der Ausbreitungsbedingungen
zu rechnen.

Windkomfort

Windstarken Uber 5,5 m/s treten im Raum Berlin in etwa 25 % der Jahresstunden auf. Zu beriicksich-

tigen sind 3 Punkte:

—  Diese Geschwindigkeiten wurden in 10 m Gber Grund gemessen. Eine Ubertragung auf 1,5 m
Uber Grund ergibt dort nur halb so grofle Windgeschwindigkeiten.
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— Neben der mittleren Geschwindigkeit ist die Turbulenzintensitat zu berlicksichtigen, was konser-
vativ zu einer Verdopplung der Beurteilungsgréfe 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 tberwiegend Bereiche mit behaglichem Windkomfort
auf. Die Zonen mit geringfligigen Reduktionen kdonnen als "ertraglich" eingestuft werden. Folgende
Bereiche sind als 'unbehaglich' zu klassifizieren:

1. Sidspitze Baufeld 1 (Hotel)

Bei Ostlichen Windrichtungen wird dieses Gebaude relativ frei angestromt. Durch Verdrangung der
Luft stellt sich im Sitdbereich 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 Gebaudes werden die Windeffekte reduziert. Es werden bis zu 30 % erhdhte
Windgeschwindigkeiten simuliert. Aufenthaltsbereiche sind in dem etwa 30 m tiefen Mindungsbereich
der Torgauer Stral’e zu vermeiden.

2. Baufeld 15 (EUREF-Institut)

Sudlich des Baufeldes 15 treten voraussichtlich sowohl bei 6stlichen 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,
sondern auch nach unten gedrickt. Dies fuhrt ohne MafRnahmen 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
Errichtung einer 5 m hohen Mauer zwischen Baufeld 15 und Baufeld 16 oder einer sehr dichten,
mehrere Meter breiten Hecke entscharft werden. Alternativ kann ein Vordach an der Westfassade auf
Hohe des 1.0G angebracht werden, das die zu verdrangende Luft umleitet und bodennah reduziert.
Durch das Tauschen des 33 m hohen Gebaudes (jetzt ostlich) mit dem 55 m hohen Gebaude (jetzt
westlich) tritt zur urspriinglichen Gebaudesituation eine Verbesserung ein. Ungeachtet dessen
werden die beschriebenen Malnahmen 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 maoglich. Der geplante Bolzplatz ist davon nicht mehr betroffen.

4. Zwischen Baufeld 15 und Baufeld 3 (EUREF-Institut und Science Center)

Hier stellt sich bei slidwestlichen Windrichtungen ein Diseneffekt ein, der in der Passage das Gehen
nicht beeinflusst, die Aufenthaltsqualitét (Stehen, Sitzen) aber spirbar reduziert. Aufenthaltsbereiche
(Cafés 0.A.) sollten vermieden werden oder durch Windschutz durch BepflanzungsmaRnahmen 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 fiir 6stliche 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.
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Bei sehr hohen Windgeschwindigkeiten (Béenwindgeschwindigkeiten > 18 m/s, entsprechend mittle-
ren Windgeschwindigkeiten von > 10 m/s) ist die Sicherheit von Passanten nicht gewahrleistet. Des-
halb sollte in den Bereichen 1-3 durch geeignete MalRnahmen eine Reduktion der bodennahen
Starkwinde angestrebt werden. Insgesamt werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft.
Fir die drei benannten Bereiche werden MaRnahmen zur Minderung der Beeintrachtigungen durch
induzierte Windbden vorgeschlagen.

3.3.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

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

3.4 Schutzgiiter Pflanzen und Tiere

3.4.1 Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien
—  Seltenheit

—  Gefahrdung

—  Zeitpunkt des Erstauftretens/Naturndhe

Biotoptypen

Als Datengrundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der Biotope dienen die Ergebnisse einer
flachendeckenden Biotoptypenkartierung im April 2008. 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.

Tab. 2: Ubersicht zu den erfassten Biotopen

Biotopcode | Biotopname 3;?3;2' Bewertung | Flache in m?

03222 Rispengrasflur - ++ 1.300

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 (einschlieRlich - o] 17.723
Gasometer)

12611 Pflasterstraflien; - o 9.172

12653 teilversiegelter Weg

12612 Strafle mit Asphaltdecke; - o 20.718

12643 Parkplatz (versiegelt)

12642 Parkplatz (teilversiegelt) - o] 2.998

12660 Bahnanlagen - 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 fir den Biotopverbund
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Das Untersuchungsgebiet Iasst sich in drei Bereiche einteilen. Im Norden das ehemalige GASAG-
Gelande mit dem Gasometer und zahlreichen weiteren Industriebauten, die zum gréten Teil durch
asphaltierte Wege (teilweise auch Pflasterstralen) verbunden sind. Die Parkplatzflachen sind grof-
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 wachst 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) und Sprossende Felsennelke (Petrorhagia prolifera).

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

Sudlich des Gelandes teilt die Torgauer Strafle das Gebiet, der Stralenraum ist gepragt durch die
Pflasterstrale, auch die Wege sind teilversiegelt mit Gehwegplatten oder Mosaikpflaster. Weiter siid-
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 iberwiegend Robinie. Ein groerer Bestand mit
Robinien steht mitten auf der Flache, randlich sind weitere vorzufinden.

Die Vegetation besteht Uberwiegend aus ruderalen, wenig naturnahen Bestanden. Dabei handelt es
sich um ruderale Hochstaudenfluren, ruderale Wiesen und Gehdlzbestande. Als einziger bemerkens-
werter Bestand ist die Rispengrasflur zu bezeichnen, die mehrere Arten der Sandtrockenrasen auf-
weist. Hier kommt die Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) vor. Diese Art ist gemaf der Bun-
desartenschutzverordnung (BArtSchV) besonders geschiitzt. Da es sich um eine lediglich national
geschitzte Art handelt, fallt sie jedoch nicht unter die Verbote des § 42 des Bundesnaturschutzgeset-
zes. Es sollten im Rahmen der Eingriffsregelung dennoch MafRnahmen zu ihrem Erhalt ergriffen wer-
den.

Die naturschutzfachliche Bedeutung des Bestandes wird insgesamt als gering eingestuft.

Baumbestand
Parallel zur Erfassung der Biotoptypen erfolgte eine Kartierung der gemafl § 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 Erhaltungswiir-
digkeit untersucht.

Tab. 3: Ubersicht iiber die erfassten Baume

Baumart Anzahl |Bemerkung
Spitz-Ahorn 4

Gewodhnliche Rosskastanie 6

Gétterbaum 2

Hange-Birke 8

Amerikanische Gleditschie 9 |davon 6 im Nahbereich
Gemeine Platane 19

Saulen-Pappel 105 |davon 3 im Nahbereich
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Baumart Anzahl |Bemerkung
Hybrid-Pappel 25 | davon 5 im Nahbereich
Robinie 1
Winter-Linde 8
Baume insgesamt 187 | davon 14 auRerhalb 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 aulerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes, sie sind jedoch durch die Planung betroffen.

Bei weitem der grofite Anteil der Baume sind Saulen-Pappeln (n=105), sie machen mit 56 % mehr als
die Halfte des Baumbestandes aus. Das Gelande im Norden des Untersuchungsgebietes ist von
Saulen-Pappeln umsaumt. Die hohen Baume, vor allem entlang der Bahngleise, haben eine hohe Be-
deutung fir das Landschaftsbild. Auch im Siden 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 unberiicksichtigt. 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.

Eine fir das Ortsbild wichtige, das Gebiet charakterisierende, Baumgruppe vor dem Magazingebaude
(Haus 2) besteht aus 8 Winter-Linden. Diese Baume wurden gezielt auf ihre Erhaltungswiirdigkeit 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 berlck-
sichtigt werden. Weitere Baumarten auf dem Gelénde sind Hange-Birke, Gewdhnliche Rosskastanie,
Spitz-Ahorn, Gotterbaum und Robinie.

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

Die Geholzbestande und Einzelbdume setzen sich Uberwiegend aus nichtheimischen Arten wie Robi-
nie, Saulenpappel und Goétterbaum 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.

Im Geltungsbereich selbst sind aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen Tierlebensraume vor
allem als Niststatten in Baumen und in bzw. an den Gebauden zu erwarten. Zur Erlangung einer Pla-
nungssicherheit und als eine Voraussetzung fir eine Baugenehmigung miissen die artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande nach § 42 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der gemeinschafts-
rechtlich geschitzten Arten (alle européischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie),
die durch die im Plangebiet kunftig zuldssigen baulichen Anlagen eintreten kénnen, ermittelt und dar-
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gestellt werden. Darauf aufbauend missen die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Aus-
nahme von Verboten gem. § 43 Abs. 8 BNatSchG gepriift werden.

Brutvigel

Zur avifaunistischen Landschaftsbewertung sowie zur Erfassung der europarechtlich und / oder
streng geschiitzten 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 durchgefihrt.

Tab. 4: Vogelvorkommen im Untersuchungsgebiet (nur weniger héufige Arten)

Deutscher Name | Wissenschaftl. Name RLB |RLD |VSch-RL| SG | BP | DZ | NG | UF
2003 {2008 | Anh. |

Dorngrasmucke Sylvia communis V - - - 1

Gartenrotschwanz | Phoenicurus phoenicurus - \% - - 1 1

Girlitz Serinus serinus \% - - - 4

Haussperling Passer domesticus - \% - - 54

Kohlmeise Parus major - - - - 6

Mauersegler Apus apus - \% - - 3

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 geschiitzte Art nach § 10 BNatSchG

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

1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = geféhrdet, R = Art mit geografischer Restriktion, extrem selten,
V = Vorwarnliste, 11l = Neozoen

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

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

Zusammenfassend lasst sich zur Avifauna festhalten, dass im Gebiet Gberwiegend typische und hau-
fige Arten der Siedlungsbereiche vorkommen. Die Bedeutung wird aufgrund der Vorkommen als mit-
telwertig eingestuft. Im sidlichen 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 durchgefuhrt. Weiterhin wurden die streng geschiitzten Fledermausarten im Be-
reich des gesamten Untersuchungsgebietes mittels Bat-Detektoren erfasst.
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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 8§ v
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus 3 3 \% 8§ v
Nyctalus noctula Grof3er Abendsegler 3 3 3 8§ v
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler R 2 G 8§ v
Legende:

Einstufung fir Rote Liste Berlin (RLB) nach Klawitter et al. (2005), fir die Rote Liste Brandenburg (RLBB) nach Dolch et al.
(1992) und fiir die Rote Liste Deutschland (RLD) nach Binot (1998):

0 Ausgestorben oder verschollen

1 vom Aussterben bedroht

2 stark gefahrdet

3 gefahrdet

G Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

R extrem seltene Arten u. Arten mit geografischer Restriktion

Vbzw. P Vorwarnliste

D Daten defizitar, Einstufung unmdglich

Streng geschutzte Arten nach BNatSchG (SGA):
88 Streng geschutzte und im Sinne des BNatSchG vom Aussterben bedrohte Art

FFH-Richtlinie (FFH-RL) Anhang Il / IV:

Anhang II: Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse, fir deren Erhaltung besondere Schutzgebiete ausge-
wiesen werden mussen

Anhang IV: Streng zu schitzende Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt funf Fledermausarten (Zwergfledermaus, Rauhautfle-
dermaus, Breitfligelfledermaus, GroRer Abendsegler und Kleinabendsegler) nachgewiesen. Alle Ar-
ten aulRer dem Kleinabendsegler gelten in Berlin nach der Roten Liste als gefahrdet. Der Kleinabend-
segler wird als extrem selten angegeben und wurde im Gebiet nur wenige Male im Herbst im Trans-
ferflug registriert.

Fledermausquartiere sind Funktionsrdume mit besonderer Bedeutung. Wochenstubenquartiere wur-
den wahrend der Untersuchung nicht festgestellt und es gab keine Hinweise auf Wochenstubenge-
sellschaften, die sich in der Nahe befinden.

Die Hausmauern und Dachbereiche der Backsteinbauten weisen nach &ufRerlicher Begutachtung
kaum Zugangsmoglichkeiten fur Fledermause in Form von Spalten auf. Das Vorhandensein von
Quartieren, zumindest von Einzeltieren der Zwerg- und Breitfligelfledermaus an den Gebauden, kann
aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Eine Ausnahme bildet der Plattenbau Haus Nr. 4 mit
einigen Fugenspalten, wo auch ein Quartier der Zwergfledermaus vermutet wird.

Im Gebiet wurden 5 Fledermausarten nachgewiesen, alle Fledermausarten zahlen nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz zu den streng geschiitzten Tierarten (§ 10 BNatSchG in Verbindung mit der
FFH-Richtlinie und der BArtSchV). Es wird angenommen, dass sich in Haus Nr. 4 ein Paarungsquar-
tier der Zwergfledermaus befindet, das bei Gebaudeabriss bedroht ist. GemaR § 42 Abs. 1 BNatSchG
ist eine Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Tieren des Anhangs IV (und eine damit
verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren) verboten. Quartiere der Spalten be-
wohnenden Zwergfledermaus kénnen vor Ort durch Ersatzbauten ersetzt werden, sodass keine Be-
freiung von den Verboten des § 42 gemal} § 62 BNatSchG beantragt werden muss.

Reptilien

Im gesamten Untersuchungsgebiet erfolgte die gezielte Suche nach Reptilien, insbesondere nach der
streng geschiitzten Zauneidechse. Die Kartierung in geeigneten Habitaten umfasste drei Begehun-
gen, die bei glinstiger Witterung und Tageszeit zwischen Mai und Juli 2008 durchgefiihrt wurden.
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Im Untersuchungsgebiet wurden keine Reptilien gefunden. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass
im Bereich des Bahndammes Vorkommen der Zauneidechse existieren.

3.4.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der Planung

Durch das Bauvorhaben im Kerngebiet wird die vorhandene Vegetation einschlieBlich des Baumbe-
standes innerhalb der Flache zum groen Teil verloren gehen. Im Bereich der neuen stdlichen Zu-
fahrt geht die Vegetation komplett verloren. Die Auswirkungen werden sich auf das Plangebiet be-
schranken. Im Bereich der anzulegenden Straf3e ist mit einer erweiterten baubedingten Beeintrachti-
gung im Zuge der Bautatigkeiten und der Baustelleneinrichtung zu rechnen. Die vorhandenen Biotope
wurden als naturschutzfachlich von geringer Bedeutung eingestuft. Einzig der Verlust von alten Bau-
men und der Verlust der Rispengrasflur mit der geschiitzten Sandstrohblume sind als erheblich ein-
zustufen. Durch die Festsetzung der Parkanlage im Norden werden die Vegetation und die neuen
Habitatstrukturen langfristig gesichert. Die Planung im Kerngebiet ist so ausgerichtet werden, dass
der Baumbestand entlang des S-Bahngrabens und entlang der Grenze zum Cheruskerpark im We-
sentlichen erhalten bleibt. Die Lindengruppe vor dem Magazingebaude sollte in die Gestaltung der
Freiflachen mit einbezogen werden. Die Rispengrasflur mit der Sandstrohblume sollte an einen ande-
ren Ort umgesetzt werden.

Eine Nutzung der oberirdischen Gebaudeteile als Winterquartier kann zumindest fir Gebaude Nr. 4
flr einzelne Individuen nicht ausgeschlossen werden, daher ist der Abriss des Gebaudes aullerhalb
der Winterschlafperiode durchzufiihnren bzw. vor Abriss muss das Gebaude auf anwesende Tiere
untersucht werden. Wenn die Beeintrachtigung zu einem Zeitpunkt stattfindet, zu dem die Brut- und
Wohnstatten nicht besetzt sind, ist die Beeintrachtigung der Fauna als mittel einzustufen.

3.4.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Bei Nichtdurchfiihrung der Malnahme kénnten die Altbdume und die Rispengrasflur erhalten bleiben.
Nachteilig ware, dass die Nordspitze weiterhin mit einer Geotextilfolie unterlagert ware und weiterhin
keine natirliche Vegetationsentwicklung zulieRe. Die bestehende Habitatstruktur fir die Fauna bliebe
ebenfalls erhalten, mit einer héheren Vielfalt an Arten ist aufgrund der bestehenden Stérungen im
Gebiet jedoch nicht zu rechnen.

3.5 Schutzgut Mensch

3.5.1 Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien
—  Veranderung der akustischen und lufthygienischen Belastungssituation des Wohnumfelds

— Veranderung der Besonnungsverhaltnisse

— Veranderung der stadtklimatischen Verhaltnisse

—  Bedeutung des Standorts flr die Freiflachenversorgung/ Tourismusentwicklung
—  Erholungseignung der Flache

—  ErschlieBung/ Zuganglichkeit fur Erholung

— Regionale, Ubergeordnete Einbindung

Lufthygiene und Larm

Das Kerngebiet wird auf einem derzeit als reines Arbeitsgebiet (Industriegebiet) genutzten Gelande
der GASAG ausgewiesen. Durch die nahe gelegene Autobahn und die Einrahmung der dreieckigen
Flache an zwei Seiten durch S-Bahntrassen bestehen bereits erhebliche Vorbelastungen durch Larm
und bedingt durch die Nahe zum Sachsendamm durch Abgase. Durch die neu zu schaffende Stra-
Renanbindung von Suden kommt es zu einem Anstieg der Larm- und Schadstoffemissionen in die-
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sem Bereich. Der zu erwartende Fahrzeugverkehr wird ca. 8.300 Fahrzeuge pro Tag umfassen. Auf
dem Sachsendamm nordwestlich der BAB-Anbindung verkehren pro Tag derzeit ca. 51.000 Fahr-
zeuge. Die Nutzungen auf dem Gelande selbst fihren zurzeit zu keinen, weder akustischen noch
lufthygienischen, erheblichen Belastungen.

Erholung

Der Cheruskerpark stellt derzeit die einzige nutzbare Grinflache auf der Schéneberger Insel dar. Er
ist vor zwei Jahren neu gestaltet worden. Neben Aufenthaltsflachen fir die Anwohner stellt er eine
wichtige Grunverbindung in Richtung S-Bahnhof Schéneberg und perspektivisch zum Siudgeléande
dar, das laut Landschaftsprogramm und Bereichsentwicklungsplanung mit einer Unterfihrung unter
dem S-Bahnring angebunden werden soll. Zurzeit ist das Wohngebiet der Schéneberger Insel mit
Grunflachen deutlich unterversorgt. Die Freiflache sidlich des S-Bahnringes ist eine als Hundeaus-
laufgebiet genutzte Brachflache. Sie ist nur vom Tempelhofer Weg aus erreichbar.

3.5.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der Planung

Lufthygiene

Durch ein Fachgutachten wurde geprtft, ob der durch die Entwicklung des Plangebiets hervorgeru-
fene Verkehr Uber die geplante StraRenanbindung im Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen
zu einer erheblichen Erhdéhung der bestehenden Vorbelastung durch Feinstdube und andere Luft-
schadstoffe insbesondere auf dem Grundstiick der Luise-und-Wilhelm-Teske-Oberschule flhrt, die
Grenzwertliberschreitungen gemal 22. BImSchV zur Folge hatten.

Im Einzelnen wurden die Luftschadstoff-Emissionen des Kfz-Verkehrs flr den Ist- und den Prognose-
Zustand auf der Grundlage von aktuellen Verkehrsaufkommen und fiir die Prognose berechnet. Die
Immissionsvorbelastung im Untersuchungsgebiet wurde abgeschatzt und die durch die Immissions-
beitrdge des Kfz-Verkehrs verursachten Immissionskonzentrationen von PMy,, Benzol und NO, im
Bebauungsplangebiet sowie in unmittelbar angrenzenden Bereichen wurden mit Hilfe des mikroskali-
gen Ausbreitungsmodells berechnet und die Ergebnisse als Rasterplots dargestellt. Die Iufthygieni-
sche Bewertung der berechneten Immissionskonzentrationen wurde anhand der Immissionsgrenz-
werte der 22. BImSchV bzw. der Immissionswerte der TA Luft vorgenommen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die vom kiinftigen Kerngebiet ausgehenden Schad-
stoffemissionen nur zu geringen Schadstoffimmissionen fiihren werden. Die ermittelten Immissions-
konzentrationen liegen nur geringfiigig uUber der Hintergrundkonzentration. Der sudliche Teil des
Plangebietes ist durch die Nahe zur Autobahn bereits erheblich vorbelastet. Im Bereich der neuen
Zufahrt von Siden wird es zu einer lufthygienischen Zusatzbelastung kommen. Gleichwohl werden in
den besonders schutzwiirdigen Bereichen wie der Luise-und-Wilhelm-Teske-Oberschule am Tempel-
hofer Weg oder dem Wohngebiet mit Kindertagesstatte an der Cheruskerstrale die Grenzwerte nicht
erreicht. Das Vorhandensein offener, unbebauter und gut belifteter Griinflachen im Ist-Zustand und
im Planfall (GASAG-Nordspitze) wirkt sich vorteilhaft auf den Schadstoffabtransport aus. Nach gut-
achterlicher Auffassung bestehen in Bezug auf die Lufthygiene keine Einwande gegen die kiinftig im
Plangebiet zuldssige Nutzung. An keiner Stelle des Wirkraumes des Bebauungsplans werden die zu
beachtenden Grenzwerte infolge der kiinftigen Festsetzungen uberschritten.

Larm / Gerausche

Das Plangebiet ist derzeit durch die Larmemissionen der S-Bahnlinien im Westen und Suiden betrof-
fen. Durch die kiinftig im Plangebiet zuldassigen Vorhaben sind zusatzliche Ladrmemissionen von der
neuen sldlichen Zufahrt zu erwarten.

Mit der Anbindung des Kerngebietes von Siiden an den Sachsendamm und durch die Unterbindung
von Kfz-Verkehr von der Torgauer StralRe zur CheruskerstralRe kann im Vorfeld vermieden werden,
dass eine erhebliche Belastung des Wohngebietes auf der Schéneberger Insel erfolgt. Das Kernge-
biet ist von der Insel mit dem Pkw dann nicht mehr direkt erreichbar. Die neue Anbindung nutzt eine




Bebauungsplan 7-29 39

Begrindung

Freihaltetrasse fiir Verkehr und fiihrt den Tempelhofer Weg kreuzend durch tberwiegend gewerblich
genutztes Gebiet. Problematisch ist die direkt angrenzende Lage der Schule und der geplanten sudli-
chen Erweiterung des Cheruskerparkes. Hier waren gesonderte Betrachtungen zum Larmschutz er-
forderlich. Fir die Berechnung des Beurteilungspegels wurde das Untersuchungsgebiet im Modell
rechnergestitzt nachgebildet und an den Immissionsorten wurden die zu erwartenden Larmimmissio-
nen berechnet. Die Larmeinwirkung auf Nutzungen innerhalb des Gebietes wurde getrennt nach Art
der Gerausche (Verkehrs-, Freizeit- und Gewerbelarm) ermittelt. Hierzu wurden immissionspunktbe-
zogene und flachenbezogene schalltechnische Berechnungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden
als farbige Isophonen-Larmkarten dargestellt und auf mogliche Uberschreitungen der maRgeblichen
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberprift. Der Larmpegelbereich wurde im
Sinne des mafigeblichen AuRenlarmpegels nach DIN 4109 eingestuft. Die Notwendigkeit von Art und
Umfang von aktiven und passiven SchallschutzmalRnahmen wurde Uberprift.

Des Weiteren wurden die Larmemissionen des von den Nutzungen ausgehenden Larms (auch Ver-
kehrslarm) ermittelt und immissionspunktbezogene und flachenbezogene schalltechnische Berech-
nungen durchgefiihrt. Die Berechnungsergebnisse wurden auf mégliche Uberschreitungen der maf-
geblichen schalltechnischen Richtwerte der TA Larm ausgewertet und es wurde die Notwendigkeit
und ggf. die Art und der Umfang von aktiven und passiven SchallschutzmaRnahmen geprdift.

Im Ergebnis I&sst sich hinsichtlich des Anlagenlarms feststellen, dass die Vorhaben im Plangebiet aus
Sicht des Larmschutzes nach TA Larm genehmigungsfahig sind. Die entsprechenden Grenzwerte
werden eingehalten.

In Bezug auf den Freizeitlarm ausgehend von den Bolzplatzen im Gebiet und der ndheren Umgebung
werden die Richtwerte der DIN 18005 in bestimmten Fallen Uberschritten. Es wurde zwei Varianten
Uberpriift. Die Vorzugsvariante ist in den Bebauungsplan aufgenommen. An der nérdlichen Fassade
des Hauses in Baufeld 7 ist mit einer Uberschreitung des Grenzwertes von 60 dB(A) tags von bis zu
2,6 dB(A) zu erwarten. Bei einer Reduzierung der Nutzung von 6 auf 4 Stunden (Reduzierung um 2
Stunden in den Ruhezeiten) kann der Grenzwert an allen Immissionsorten im Plangebiet eingehalten
werden. Daher sollte eine Nutzung in den Ruhezeiten sowie eine Nachtnutzung ausgeschlossen
werden. Diesbezligliche Hinweisschilder sollten aufgestellt werden. Die ermittelten Belastungen in der
Ebersstralle sind auf den bestehenden Bolzplatz zuriickzufiihren. Fir die an die Parkanlage in der
Nordspitze direkt angrenzenden geplanten Gebdude sind SchallschutzmaRnahmen am Gebéaude
vorzusehen.

Die Grenzwerte fur Verkehrslarm gemafR DIN 18005 werden an mehreren Stellen Uberschritten.
Betroffen sind vor allem die Gebaude in Bestand und Planung entlang der Wannseebahn. Teilweise
sind die Werte nur in den Nachtstunden zu hoch. Die prognostizierten Uberschreitungen an
Gebauden in der Ebersstralle bestehen auch ohne die Bauma3nahme. Diese Werte werden durch
die Reflexion der Gerausche an den neuen Gebaudefassaden geringfligig erhoht. Die groRten
Erhoéhungen in diesem Bereich sind an der Ebersstrale 87 mit 0,6 dB(A) tags und 0,5 dB(A) nachts
auf 60,8 dB(A) bzw. 56 dB(A) festzustellen. Um die Reflektionswirkung abzumildern, sollten bei der
Fassadengestaltung der kiinftigen Gebaude in den Baufeldern 1 - 7 larmabsorbierende Vorkehrungen
getroffen werden. Bei den Neubauten kann bei einer ausschlief3lichen Nutzung der Gebaude am
Tage auf Malinahmen verzichtet werden. Im stdwestlichen Bereich des Kerngebietes (Baufeld 1)
kommt es infolge des hohen Verkehrslarms, der vom Sachsendamm ausgeht, zu Uberschreitungen
der Richtwerte auch am Tage. Hier sind auf Grundlage der -eingeflihrten technischen
Baubestimmungen (DIN 4109) geeignete MalRnahmen zum passiven Larmschutz zu treffen.

Die neu geplante Stral’e im Suden des Plangebietes wurde hinsichtlich der Larmemissionen gemaf
der 16. BImSchV beurteilt. Demnach kommt es ausschlieBlich am Schulstandort der Luise-und-
Wilhelm-Teske-Oberschule zu Uberschreitungen der Grenzwerte. Der Immissionspegel liegt tags an
der sudwestlichen Fassade um bis zu 1,0 dB(A) Uber dem Immissionsgrenzwert fir Schulen von 57
dB(A). Durch diese Uberschreitungen ergibt sich ein Erfordernis zur Durchfiihrung von
LarmschutzmalRnahmen (vgl. Kapitel 4.3) auf die nach der 16. BImSchV grundsatzlich ein Anspruch
besteht, da es sich um einen StralRenneubau handelt. Durch die Reduzierung der Geschwindigkeit
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von 50 km/h auf 30 km/h kénnen die Grenzwerte eingehalten werden. Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarm spielen aufgrund der Lage des Untersuchungsgebietes eine untergeordnete Rolle.
Wahrend der Bautatigkeit ist mit einer hdéheren Belastung der Umgebung durch Bauldarm und
Fahrzeugverkehr zu rechnen. Darliber hinaus kommt es nach Durchfiihrung der Planung an einigen
Punkten zu Uberschreitungen der zuldssigen Grenzwerte. Hier sind an den geplanten Gebauden
geeignete MalRnahmen zu treffen (vgl. Kapitel 111.4.3). Bestandsgebaude sind davon nicht betroffen.

Strahlenbelastung

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von weniger als 3 km zur Luftverteidigungsanlage Tempel-
hof. In den Bereichen der Gebaude, die in der Radarsicht sind, ist aufgrund der HF-Strahlung der
Radaranlage eine nicht unerhebliche Belastung der sich dort aufhaltenden Personen zu erwarten.
Sofern die Gesamtbauhdhe der Uibrigen Gebaude auf 89 m Gber Normalhéhennull (entspricht ca. 50
m Gebaudehohe) begrenzt werden, sind erhebliche Belastungen ausgeschlossen. Durch das
kiinftige Gebdude im Gasometer und das kiinftige Gebdude im Baufeld 15 kann diese Hoéhe
Uberschritten werden. Hier ist mit erhdhten Strahlenbelastungen zu rechnen.

Bewertung

Aufgrund des Belastungspotentials fiir die beiden tiber 50 m hohen Gebaude kdnnen gesundheitliche
Gefahren fir die Nutzer der obersten Etagen nicht ausgeschlossen werden. Es sind daher vor
Aufnahme der Nutzung in den betroffenen Gebaudebereichen im regelmafigen Abstand Strahlen-
schutzmessungen durch qualifizierte Fachgutachter erforderlich und ggf. Malnahmen zum Gesund-
heitsschutz (z.B. Nutzungsbeschrankungen) umzusetzen. Eine entsprechende Regelung wird im
stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Verschattung

Die Verschattung wurde im Rahmen einer Studie an vier Stichtagen (21. Juni, 21. Marz und 21. Sep-
tember, 21. Dezember) untersucht (REMtec 2008). Es wurde ein genaues Hohenmodell des Gelan-
des sowie der Gebaude erstellt und in einer Computersimulation stundenweise die bestehende und
die durch die geplanten Gebaude hervorgerufene Verschattung simuliert. Es wurden fir jede viertel
Stunde entsprechende Bilder erzeugt, auf denen der Schattenwurf nachvollziehbar ist. Die Studie
wurde durch einen Mitarbeiter der TU Berlin Uberprift (Aydinli 2008). Die Prifung kommt zu dem
Ergebnis, dass "die Berechnungsgrundlagen und die Untersuchungsmethodik der vorliegenden Ver-
schattungsstudie richtig und plausibel sind. Die Darstellungen der stindlichen und Uberlagerten
Schattenwirfe sowie der Verschattungsdauer der Fassaden sind nachvollziehbar."

Schattenwurf auf den Fassaden

Die geplanten Gebaude filhren zu einer erhdhten Verschattung der Gebaude in der Umgebung, die
Uberwiegend als Wohngebaude genutzt sind. Die Lage der geplanten Gebaude und auch die vorge-
nommene Reduzierung der Gebaudehdhen von 76,5 m auf 71 m bzw. 106,5 m auf 86,5 m Uber NHN
(von 35 auf 29,50 m bzw. von 65 auf 45 m Uber Gelande) tragt zu einem verminderten Schattenwurf
auf den Gebauden der Umgebung bei, da gleichzeitig die Gebaudelage nicht wesentlich verandert
wurde. Dabei wird die Ostliche Fassadenseite (Cheruskerstralle) weniger verschattet als die
Fassaden in der EbersstralRe. Die Situation stellt sich in den verschiedenen Jahreszeiten wie folgt dar
(die angegebenen Zeiten gelten, wenn mehr als die Halfte der Fassade mindestens 1 Stunde
zusatzlich verschattet wird):

Sommer: Es werden Uberwiegend nur eigene Flachen des Geltungsbereiches, die Bahnlinie westlich
und den Teil der Parkanlage auf der Nordspitze verschattet. Die Fassaden der angrenzenden Ge-
baude sind nur kurz nach Sonnenaufgang (Ebersstrafe) und kurz vor Sonnenuntergang (Cherusker-
stralRe) betroffen. Die Gebaude in der Cheruskerstrale 30-31 und 23-25 erhalten ab 17.00 Uhr 2
Stunden weniger Sonne. Trotz dieser Reduzierung verbleiben den benannten Fassaden noch Uber 2
Stunden direkte Sonneneinstrahlung. Auf Seiten der Ebersstralie gibt es keine Einschrankungen.




Bebauungsplan 7-29 41
Begrindung

Frihling und Herbst: Es sind auch Fassaden in der Ebersstralle 75-76a sowie 12-12a mit einer zu-
satzlichen Verschattung von 2,25 bis 3,25 Stunden in der Zeit von 7-10 Uhr morgens betroffen. Auf
Seiten der Cheruskerstralle sind in der Zeit ab 15 Uhr die Hauser 26-29 und 33 mit 1,75 bis 2,25
Stunden zuséatzlich verschattet.

Winter: Die betroffenen Gebaude mit mehr als einer Stunde zusatzlicher Verschattung sind Ebers-
stral’e 76 und 76a, 80-80a, 84 sowie die Nr. 9-13. Auf Seiten der Cheruskerstrale ist Nr. 34 betrof-
fen. Aufgrund des frilhen Sonnenuntergangs gibt es hier ohnehin nur wenig direkte Sonneneinstrah-
lung auf den Fassaden.

Zwischen den Gebauden innerhalb des Kerngebietes sind geringere Abstandsflachen vorgesehen.
Dem entsprechend hoch ist die gegenseitige Verschattung der Gebaude. Diese Gebaude sind aus-
schlieB3lich gewerblich, z. B. als Biiro oder Hotel, genutzt.

Schattenwurf auf die Freiflachen

Die kunftige o6ffentliche Parkanlage auf der Nordspitze wird im Sommer etwa auf einem Viertel der
Flache und im Winter vollstdndig ca. 2 Stunden zuséatzlich verschattet. Der nérdliche Teil dieser
Parkanlage ist durch die neue Bebauung gar nicht beeinflusst und ist potenziell die sonnigste
Freiflache. Der sudostlich gelegene Teil der Parkanlage wird im Sommer auf Uber der Halfte der
Flache zusatzlich 2 Stunden verschattet. Im Winter ist die Parkanlage praktisch gar nicht betroffen.
Alle Teilflachen der Parkanlage werden im Frihjahr und Herbst auf ca. der Halfte ihrer Flache
weniger als 1 Stunde zusatzlich verschattet.

Die kinftige offentliche Parkanlage sidlich der Torgauer Strale ist aufgrund ihrer Sidlage von
zusatzlichen Verschattungseffekten durch die neue Bebauung fast gar nicht betroffen.

Besonnungsverhéltnisse auf den Fassaden und den Freifldchen

In der kritischen Winter-Jahreszeit gibt es 6 Hauser, deren Fassaden weniger als 1 Stunde am Tag
besonnt sind. Es sind die Ebersstrale Nr. 76, 76a, 84 und 14 sowie die Cheruskerstrale 33 und 34.

Die Besonnungsverhaltnisse auf den Freiflachen werden durch die neue Bebauung eingeschranki.
Durch die glinstige Verteilung der Grunflachen weisen sie in der Summe zu jeder Tages- und Jahres-
zeit trotz der neuen Bebauung potenziell besonnte Flachen auf.

In der Studie wird durch Uberlagerung aller Schattenwiirfe versucht, die Helligkeit im Raum grafisch
darzustellen. Aus der Darstellung ergibt sich, dass sich im Geltungsbereich im Sommer in seiner Hel-
ligkeit noch deutlich von der umgebenen Blockbebauung abhebt. Im Friihling / Herbst gleichen sich
die Teilbereiche an, nur noch die Freiflachen sind deutlich heller. Im Winter verwischen die Unter-
schiede ganzlich, nur noch die sudliche Freiflache im Geltungsbereich und der Cheruskerpark er-
scheinen heller.

Bewertung

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Helligkeit in allen Wohnungen ausreichend ist, wenn
die Abstandsregelungen der Bauordnung eingehalten werden (vgl. auch Hessischer Verwaltungsge-
richtshof 4. Senat, vom 20.11.2006). Die nach der Bauordnung fiir Berlin erforderlichen Abstandsfla-
chentiefen zu den benachbarten Gebauden werden durch die vorgesehenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes in jedem Fall eingehalten.

Fir die Helligkeit bzw. die Besonnung von Wohnungen gibt es keine verbindlichen Schwellenwerte.
Eine Orientierung kann die DIN 5034 sein, die davon ausgeht, dass eine Stunde Sonne am 17. Ja-
nuar in einem Wohnraum ausreichend ist.

Vor diesem Hintergrund wurde die urspriingliche Planung Uberpriift und die Hohe der Gebaude redu-
ziert. Fir die oben benannten 6 Gebaude liegt die Besonnung der Fassaden unter einer Stunde. Al-
lerdings wurde dieses Ergebnis fiir den 21. Dezember ermittelt, der im Vergleich zum 17. Januar eine
unglinstigere Situation abbildet. Zudem sind insbesondere in der Ebersstralle zu den betroffenen
Fassaden vorwiegend keine Aufenthaltsraume orientiert. Auch ist zu berlicksichtigen, dass die be-
troffenen Fassaden der Gebaude in der Ebersstralie nach Osten orientiert sind und bereits aufgrund
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ihrer Lage im Winter auch ohne Bebauung im Plangebiet nur begrenzt Sonne erhalten. Darliber hin-
aus ist festzustellen, dass sich trotz der geringeren Besonnung die Belichtung durch den groRen Ab-
stand zwischen der Bestandsbebauung und der Neubebauung ginstiger darstellt als bei vielen Ge-
bauden bzw. Wohnungen in der Umgebung mit dichter Blockrandbebauung. Vor diesem Hintergrund
wird die durch die zusatzliche Verschattung hervorgerufene Beeintrachtigung der benannten Ge-
baude als nicht erheblich eingestuft.

Im Kerngebiet selbst ist die Besonnung in Rdumen, die ausschlieRlich den verringerten Abstandsfla-
chen zugewandt sind, stark eingeschrank.

Erholung

An der ostlichen Seite wird das Gelande durch den Cheruskerpark begrenzt, der die einzige woh-
nungsnahe Griinanlage der Schoneberger Insel darstellt. Der nérdliche Bereich des Plangebietes
("GASAG-Nordspitze") soll daran anschlielend ebenfalls als Griinflache gestaltet werden. Der Erho-
lungswert des Cheruskerparkes ist durch die geplante bauliche Nutzung nur geringfligig beeintrach-
tigt, da Teile des Parkes starker verschattet werden. Gleichwohl erfahrt er durch die Erweiterung der
Parkflache im Norden eine erhebliche Aufwertung. Durch die ErschlieBung des Gelandes Uber die
neue sldliche Zufahrt sowie den damit verbundenen Rickbau der Torgauer Stralle wird der Ziel- und
Quellverkehr des Gelandes von der Schoneberger Insel komplett abgekoppelt. Gleichzeitig wird die
Erreichbarkeit des Cheruskerparks und Durchgangigkeit durch die neue Unterfiihrung unter der S-
Bahntrasse fir Erholungssuchende (Spazierganger, Skater, Fahrradfahrer) in Richtung Siden ge-
schaffen und die im Landschaftsprogramm geplante Griinverbindung durch die MaRnahme umge-
setzt. Nachteilig wirkt sich der Verlust des Hundeauslaufgebietes fur die Klientel der Hundebesitzer
aus, da die Flache fir diese Nutzung entfallt. Im Ergebnis sind die Auswirkungen auf die Erholungs-
nutzung positiv zu bewerten.

3.5.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Hinsichtlich Lufthygiene und Larm unterscheiden sich die Prognosen Nullfall und Planung nur ge-
ringfigig. Unter dem Aspekt der Verschattung wiirde das Gebiet insgesamt heller bleiben und die
Verschattung auf die Umgebung wiirde sich ohne weitere BaumaRnahmen nicht verandern. Unter
Ausnutzung des bestehenden Baurechts ware eine Vollversiegelung méglich, wodurch die Griinflache
auf der Nordspitze entfallen wiirde. Die Griinverbindung zum Sidgeléande wirde weiterhin fehlen und
auch die Erweiterung des Cheruskerparkes wiirde aufgrund der fehlenden Altlastensanierung nicht
zustande kommen. Das Hundeauslaufgebiet kdnnte weiter genutzt werden.

3.6 Schutzgut Landschaftsbild

3.6.1 Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien
—  Charakter/Erkennbarkeit

—  \Vielfalt des Landschafts-/ Naturraumes
— identitatsstiftende Sichtbeziehungen

Das Ortsbild hat den Charakter eines Industriestandortes mit alten, z.T. baufalligen, denkmalge-
schitzten Gebauden und ist durch offentliche Griinflachen im Osten und durch die begrinten S-
Bahntrassen im Westen und Siiden eingefasst. Herausragendes Gebaude und stadtebauliche Domi-
nante ist der ebenfalls denkmalgeschiitzte Gasometer. Ortsbildpragend ist der Baumbestand in Form
der Saulenpappeln, die das Gelande griin einrahmen. Weiterhin bedeutend sind die Sichtachsen auf
die stadtebauliche Dominante, den Gasometer. Er ist weithin sichtbar vom Sachsendamm und vom
Sudgelande aus und von den zufiihrenden Strafenachsen EisenacherstralRe/AlbertstralRe, Torgauer
StralBe, Leuthener Straf’e und von der Cheruskerstrale. Die Freiflache auf der Nordspitze ist zwar
einsehbar aber durch einen Zaun abgesperrt und zurzeit nicht erlebbar.
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3.6.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der Planung

Der Charakter des Industriestandortes wird durch die Hotel- und Biirogebdude von gréRerer Hohe
und dichterer Baustruktur abgeldst. Die Funktion des Gasometers als stadtbildpragende Anlage wird
im Zuge der Bebauung des Gelandes erhalten bleiben. Der Gasometer erhalt innerhalb des Stahlge-
rists ein Gebaude, er wird weiterhin die héchste Baulichkeit innerhalb des Kerngebietes bleiben. Es
werden die wichtigen Sichtachsen auf den Gasometer baulich freigehalten, sodass er weiterhin gut
sichtbar bleibt. Die fir den Industriestandort charakteristischen, die Grundstiicksgrenze markieren-
den, Baumbesténde bleiben ebenfalls erhalten. Wesentliche Anderung wird die neue, gegeniiber dem
Bestand deutlich héhere Gebaudereihe entlang des S-Bahngrabens und an der Torgauer Stralle
sein. Hier entstehen hohere Blickbarrieren fir die angrenzenden Wohnhauser, die Bebauung riickt
deutlich naher heran, wird dichter und schrankt aufgrund seiner Héhe den ,Himmelblick® ein. Durch
die vorgesehene Festsetzung der Griinanlage in der ,Nordspitze* wird der landschaftlich wertvolle
Bereich dauerhaft gesichert und erlebbar. Der landschaftliche Charakter der Sidflache geht durch
den Bau der Planstral3e verloren.

3.6.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Die Bestandssituation wiirde weitgehend erhalten bleiben. Die Baufélligkeit von Gebauden wirde
weiterhin Bestand haben, wie auch die Einzaunung und Unzuganglichkeit der Freiflache auf der
Nordspitze.

3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

3.7.1 Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien
— Vorhandensein schiitzenswerter oder geschiitzter Kultur-, Sachguter

—  Einhaltung der Schutzbestimmungen

Das 'Gaswerk Schoneberg' mit Niederdruckgasbehalter, Retortenhaus, Kesselhaus mit Wasserturm,
Reglerhaus, Magazingebaude, Schmiede, Werkstatt, Lager und Schleusenhaus stehen als Gesamt-
anlage unter Denkmalschutz. Der Denkmalbereich und die Einzeldenkmale befinden sich in einem
stark sanierungsbedirftigen Zustand, teilweise wurden die Gebaudeteile durch Anbauten verandert.
Der Gasometer wurde in den 90er Jahren aus der Nutzung genommen und der Gasbehélter abge-
baut. Es besteht nur noch das Stahlgerist. Seine Innenbebauung verandert den Charakter. Durch
das Freilassen der beiden oberen Stahlgeristringe bleibt der typische transparente Charakter in der
Fernsicht weitgehend erhalten.

3.7.2 Prognose des Umweltzustandes mit Durchfilhrung der MaBnahme

Es ist vorgesehen, an den denkmalgeschitzten Gebauden die nachtraglich angebrachten Anbauten
zuriickzubauen und die Gebaude denkmalgerecht wieder herzustellen. Der Gasometer soll mit einem
Gebaude ausgeflillt werden, sodass zwei Stahlringe frei bleiben. Durch die Manahme werden die
denkmalgeschutzten Gebaude in ihrer Substanz gesichert und einer neuen Nutzung zugefligt. Der
Gasometer bleibt die stadtebauliche Dominante.

3.7.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Der Zustand der Gebaude wird sich weiter verschlechtern. Der Gasometer kann auf Dauer eine Ge-
fahr fir die angrenzenden Nutzungen darstellen.
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3.8 Wechselwirkungen
Wechselwirkungen mit Erholung — Schutzgut Mensch, Natur und Landschaftsraum:

Wechselwirkungen kdnnen im Gebiet entstehen, wenn durch den Abriss von Gebauden Altlasten
offengelegt werden und zur Gefahrdung fiir die menschliche Gesundheit werden.

Das Plangebiet unterliegt bereits im Bestand hohen Vorbelastungen (v.a. Altlasten, Larm). Da die
Planung die Sanierung der vorhandenen Bodenbelastungen und den Erhalt der Baudenkmale sowie
eines Groliteils des Baumbestandes vorsieht, ist eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswir-
kungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen im Plangebiet nicht zu erwarten.

4. Zusammenfassende Prognosen des Umweltzustandes mit Eingriffsbilanzierung

4.1 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet weist eine hohe Vorbelastung auf. Entscheidendes Kriterium ist die Versiegelung auf
ca. 78 % der Flache und die Belastung der Béden mit Altlasten. Die durch das Bauvorhaben entste-
henden und Uber die Vorbelastung hinausgehenden Wirkfaktoren sind in der folgenden Tabelle auf-
geflhrt und in ihrer Erheblichkeit bewertet.

Die Situation andert sich durch das Bauvorhaben nicht erheblich. Schwerpunkte der veranderten Si-
tuation ergeben sich fiir den Menschen und das Landschaftsbild. Beide erfahren sowohl positive als
auch negative Veranderungen. In keinem Fall ist jedoch die menschliche Gesundheit gefahrdet.

Die temporaren Auswirkungen der Bautétigkeit konnen in einigen Fallen, konkret im Fall der Zersto-
rung des moglichen Fledermausquartiers sowie aufgrund der Larmimmissionen der Planstral’e im
Bereich des Schulstandortes erheblich sein. Alle anderen Beeintrachtigungen werden, sofern zu er-
warten, als gering oder nur voriibergehend eingestuft.

Tab. 6: Darstellung der Beeinflussung der Schutzgliter durch das Bauvorhaben
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[J  mittlere bis hohe Beeintrachtigungen
| erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung und -bilanzierung

Gemal § 1a BauGB gilt der Grundsatz mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen,
daher hat die Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung. Nach § 21 Bundes-
naturschutzgesetz ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen im Innenbereich, fir den Fall, dass
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, lber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Bei den Flachen im Plangebiet
handelt es hauptsachlich um ein reines Arbeitsgebiet gemafl Baunutzungsplan von 1961. Kleinere
Teilflachen sind Grundstiicke im unbebauten Innenbereich; sie sind nach § 34 BauGB einzustufen.
Die Ubrigen Flachen nehmen planfestgestellte Bahnanlagen und bereits mit Bebauungsplanen be-
legte Bereiche ein. Fir den Kernbereich des Geltungsbereiches ware nach geltendem Baurecht eine
vollstandige Versiegelung mdoglich (vgl. Kapitel. |1 2.4.6). Durch den Bebauungsplan wird das
zulassige Maf’ der Bebauung nach geltendem Baurecht nicht ausgeschopft, sondern eingeschrankt.
Demnach ist gemaR § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Das Erfordernis der Vermeidung und
Verminderung von Umweltbeeintréchtigungen bleibt davon unberuhrt.

Die bereits erfolgten und die geplanten Versiegelungen stellen sich fir das Plangebiet wie folgt dar:

Der Bebauungsplanentwurf sieht fir das Kerngebiet durch zeichnerische Festsetzungen eine GRZ
von rd. 0,4 vor. Jedoch wird durch die geplante Anlage von Tiefgaragen eine héhere Grundflachen-
zahl von insgesamt rd. 0,8 erreicht. Auf der Flache verbleibt ein Anteil von 20 % fir gartnerisch an-
zulegende unversiegelte Griinflachen, zusatzlich kénnen auch die Tiefgaragen begriint werden. Letz-
tere wirkt sich jedoch nicht auf den Gesamtversiegelungsgrad der Flache aus.

Aufgrund der hohen Vorbelastung der Béden (keine anstehenden natiirlichen Substrate, Altlastenvor-
kommen, Verdichtung) kann aus bodendkologischer Sicht kaum eine weitergehende Beeintrachtigung
erfolgen. Im Gegenteil wird die Mdglichkeit genutzt, dass im Zuge der BaumalRnahme sanierende
Mafnahmen durchgefiihrt werden.

Tab. 7:  Versiegelungsbilanz (alle Angaben in m?)

Gebiet Flache Bestand Planung
gesamt versiegelt | Anteil gesamt Anteil

Kerngebiet (MK) 54.758 43.760 80 % 43.772 80 %
StralRenverkehrsflache 11.347 6.589 57 % 11.495 100 %
offentliche Parkanlage

(Torgauer Stral3e) 1.877 42 2% 0 0 %
offentliche Parkanlage

(GASAG-Nordspitze) 6998 6.894 98 % 0 0 %
Summe 74.980 57.285 76 % 54.166 75 %

Hinsichtlich der zu erwartenden Bodenversiegelung ist der Eingriff als gering einzustufen. Die Versie-
gelung ist bereits im Bestand sehr hoch und durch Versiegelung eines Grofiteils der Flachen durch
Tiefgaragen kénnen die vorhandenen Altlasten saniert werden. Die GASAG-Nordspitze wird ebenfalls
saniert und steht nach Abschluss der MaRnahme uneingeschrankt als offentliche Grinflache zur
Verfligung.
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Durch die geplante Bebauung werden Teile der bestehenden Vegetation zerstort, der Baumbestand
insbesondere in den Randbereichen kann zum gréten Teil erhalten bleiben. Es ist davon auszuge-
hen, dass die Vegetationsflachen um ca. 4.000 m? reduziert werden.

Tab. 8: Bilanzierung der Vegetationsflachen

Nutzungstyp Biotop- | Be- Bio.- |Bestand Planung

code wertg. | wert Flache | Pkte. | Flache |Biotopwert

Punkte| (m?) Ges. (m?) | Herstell. | Ges.

Rispengrasflur / 03222 | mittel 3 | 17.390 52 | 10.782 3 32
Zierrasen 05160
Flachige Geholzbe- 07312 | mittel 5 2.436 12
stande
offene Sport- und 10170 |gering 1 3.317 3 670 1 1
Erholungsflachen
Anpflanzung von 10271 |gering 1 208 0 2.875 2 6
Bodendeckern
Anpflanzung von 10272 |gering 1 304 0 5.500 5 28
Strauchern
Sonstige vegetations- - 0 0 | 51.325 0 | 55.153 0 0
freie Flachen®’
Summe 74.980 67 | 74.980 67

Der qualitative Aspekt des Verlustes ist in der Tabelle 6 dargestellt. Hier wurden die Biotoptypen im
Bestand und die nach Umsetzung der Planung zu erwartenden Biotoptypen entsprechend der Punkt-
bewertung der TU Berlin (2004) bewertet. Es zeigt sich, dass trotz eines flachenmaRigen Verlusts die
Wertigkeit der Flache in etwa gleich bleibt. Dies kann durch die Anlage hoherwertiger Gehdlzbe-
stande im Planfall erreicht werden.

Durch die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens gehen auch Habitate von Tieren verloren. Bei
den faunistischen Untersuchungen wurden zahlreiche Brutvdgel und ein Quartierverdacht fir die
Zwergfledermaus festgestellt. Durch die Anlage der Grunflache im Norden des Gebietes und die un-
mittelbare Nachbarschaft des Cheruskerparks sind die Beeintrachtigungen fir die Vogel als gering
einzustufen. Die vorhandenen und geplanten Strukturen in diesen Bereichen gleichen auch den Ver-
lust der Jagdhabitate der Fledermause aus.

Die Aspekte des Naturhaushaltes beziiglich der Schutzgiiter Wasser, Klima, Lufthygiene, Larm und
Landschaftsbild wurden im Rahmen der Prognose der Umweltauswirkungen bereits bewertet. Alle
analysierten Beeintrachtigungen lassen sich im Rahmen von MafRnahmen zur Vermeidung und Ver-
minderungen so reduzieren, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
verbleiben.

4.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu berlicksichtigen
und in die Abwagung einzustellen. Insbesondere sind nach § 1a BauGB die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen zu berlicksichtigen. In Reaktion auf die
frihzeitige Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte bereits eine Anderung des Stadtebaus
dahingehend, dass die zulassigen Gebaudeoberkanten zugunsten einer groReren Grundflache
verringert wurden (Reduzierung von 76,5 m auf 71,0 m bzw. von 106,5 auf 86,5 m Gber NHN (35 auf
29,5 m bzw. von 65 auf 45 m Uber Gelande) und im Gasometer von 108,5 m auf 98,5 m iber NHN
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(67 auf 57 m Uber Gelande)) und das Magazingebaude am Standort erhalten werden kann. Dadurch
konnte die Verschattung deutlich verringert werden, dem Denkmalschutz wurde weitgehend
entsprochen; auch die stadtebaulichen Abstandserfordernisse zur Nachbarbebauung werden
weiterhin eingehalten.

4.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Umweltaus-
wirkungen

Larm

—  Zum Schutz gegen die hohen Larmimmissionen entlang der S-Bahntrasse und im Bereich des
Bolzplatzes in der Parkanlage Nordspitze sind entsprechend den Larmpegelbereichen im Plan-
gebiet passive, larmabsorbierende SchallschutzmalRnahmen zum Schutz vor Schallreflexion an
den neuen Gebauden nach DIN 4109 erforderlich (Abwicklung im Bauantragsverfahren).

—  Zur Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV an der Planstralle A missen im Bereich des
Schulgelandes MalRnahmen erfolgen, z. B. die Beschrankung der zuldssigen Hochstgeschwin-
digkeit auf 30 km/h.

Klima

—  Zur Vermeidung von starken Windbden an Gebauden ist fir das Baufeld 15 die Mdglichkeit zu
schaffen, Vordacher am Gebdude anzubringen. Dadurch kdnnen Fallwinde umgeleitet werden
und gelangen nicht in den o&ffentlichen Fullgangerbereich. Eine entsprechende Festsetzung
sollte im Bebauungsplan getroffen werden.

—  Zuricknahme und Abrundung der siidlichen Gebaudekante sowie Sockelung des Gebaudes und
Zurticknahme der Geschosse ab dem 2.0G des Gebaudes in Baufeld 1. Eine entsprechende
Festsetzung sollte im Bebauungsplan getroffen werden.

— Anlage von dichten Abpflanzungen oder Errichtung von bis zu 5 m hohen Mauern an den be-
nannten, von Boigkeiten betroffenen Bereichen. Eine entsprechende Regelung sollte in einem
stadtebaulichen Vertrag getroffen werden.

Boden
—  Umsetzung der Sanierungsvereinbarungen zu den Altlastenvorkommen.

—  Begriinung der nicht Gberbauten Flachen auf der Tiefgarage mit 8 — 80 cm (durchschnittlich 35
cm) Substrataufbau mit Stauden und vornehmlich einheimischen Strduchern. Eine
entsprechende Regelung sollte in einem stadtebaulichen Vertrag getroffen werden.

Vegetation

— Das Vorkommen der Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) kann durch Umsiedlung auf die
Parkanlage auf der Nordspitze erhalten werden. Hierzu ist der Boden im Bereich der Rispen-
grasflur nach Ausreife der Samen oberflichennah zu entnehmen und in einem geschitzten Be-
reich der geplanten Griinflache im Norden wieder auszubringen. Dort kann die Art einen neuen
Wouchsort finden. Eine entsprechende Regelung sollte in einem stadtebaulichen Vertrag getroffen
werden.

4.3.2 Artenschutzrechtliches Ausgleichserfordernis

Das Ausgleichserfordernis nach Artenschutzrecht gemall § 42 Bundesnaturschutzgesetz bleibt
unberihrt. Ausgleichsmaflinahmen im Sinne des Artenschutzes sind erforderlich, da bei den faunisti-
schen Untersuchungen europaisch geschutzte Fledermause nachgewiesen wurden, und ein in einem
Gebaude vermutetes Quartier einer Art durch Umsetzung der vorgesehenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans im Fall des Gebaudeabrisses gefahrdet ist.
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4.3.3 MaBnahmen nach Baumschutzverordnung

Durch das geplante Vorhaben werden fast die gesamten Biotopstrukturen umgestaltet. Als Verminde-
rungsmaflnahme ist mit den vorhandenen Baumen schonend umzugehen und mdéglichst viele Baume
sind zu erhalten, geeignete SchutzmalRnahmen sind zu ergreifen. Missen Baume, die der Baum-
schutzverordnung unterliegen gefallt werden, sind entsprechend der Baumschutzverordnung von
Berlin Neupflanzungen vorzusehen. Der tatsachliche Kompensationsbedarf an Baumen ist erst nach
Abschluss der Planung zu ermitteln. Der Baumersatz kann im Rahmen des Bauantrages festgesetzt
werden.

Das Vorkommen der Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) kann durch Umsiedlung auf die
Parkanlage auf der Nordspitze erhalten werden. Hierzu ist der Boden im Bereich der Rispengrasflur
nach Ausreife der Samen oberflachennah zu entnehmen und in einem geschitzten Bereich der ge-
planten Griinfliche im Norden wieder auszubringen. Dort kann die Art einen neuen Wuchsort finden.

4.3.4 MaBnahmen nach Artenschutzrecht

Vogel

Gemal Art. 5 der Vogelschutz-Richtlinie in Verbindung mit § 42 Abs. 1 BNatSchG ist es insbeson-
dere verboten, Vogelarten, die unter Art. 1 der Richtlinie fallen (alle europadischen Vogelarten), ab-
sichtlich zu fangen, zu t6ten, sowie Nester und Eier dieser Vogelarten absichtlich zu zerstéren oder
zu beschadigen oder Nester zu entfernen. Da im Rahmen der geplanten BaumalRnahme durch Ge-
hélzentfernungen und Bodenabtrag Brutstatten von Gehdlz- (incl. Geblschen) und Bodenbriitern
betroffen sind, sind zur Vermeidung der Verbotstatbestande die Rodungs- und Abraumarbeiten ent-
sprechend den gesetzlichen Regelungen auRerhalb der Brutzeit der betroffenen Vogelarten durch-
zufihren.

Stérungsempfindliche Brutvogel, fir die nach § 42 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG Zugriffsverbote bzw. Bau-
zeitenbeschrankungen zu prifen waren, sind derzeit nicht im Planungsraum nachgewiesen worden
und auch zukunftig nicht zu erwarten.

Im lokalen Umfeld stellen die von geplanten MalRnahmen betroffenen Gehdlzstrukturen und Rasen-
flachen ein typisches Strukturmerkmal des angrenzenden Cheruskerparks dar. Hier befinden sich
Strukturen, die ebenfalls potenzielle Brut- und Nahrungshabitate der betroffenen, haufig vorkommen-
den Vogelarten aufweisen. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit durch mafigeblichen Habitatver-
lust nach § 42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist daher durch den weitgehenden Erhalt der dkologischen
Kontinuitat i. S. des § 42 Abs. 5 BNatSchG fir das Spektrum der gehdlzbritenden Brutvogel und der
im Bereich der Freiflachen nahrungssuchenden Brutvdgel auszuschlieRen. Die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bleibt im raumlichen Zusammen-
hang erhalten, da wesentliche Brutstatten im Umfeld des Vorhabens nicht beeintrachtigt werden. Ent-
sprechend § 42 Abs. 5 liegt somit ein Verstol3 gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 3 nicht vor.

Flederméause

Als Ergebnis des faunistischen Gutachtens ist der Verlust eines Fledermausquartiers durch die
Schaffung potenzieller Fledermausquartiere in den Neubauten auszugleichen. Es ist erforderlich,
dass Ersatzquartiere in einem Verhaltnis von mindestens 5:1 zu verlorenen Quartieren geschaffen
werden. Wahrend der Bauphase konnen sich Fledermausflachkasten anbieten, die in exponierter
Lage aufgehangt werden sollten. Generell gilt bei der Schaffung von Ersatzquartieren, dass unter
Beriicksichtigung der strukturellen Gegebenheiten méglichst verschiedene Quartierangebote beziig-
lich Lage und Exposition gemacht werden.

Ein Ersatz der Fledermaus-Jagdhabitate kann durch die Pflanzung heimischer Gehdlze vor allem auf
der Grunflache der Nordspitze erreicht werden (Festlegung durch stadtebaulichen Vertrag, vgl.
Kapitel 11.4).
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5. Ergebnis der Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Als anderweitige Planungsmaéglichkeit war im Vorfeld dieser Planung ein Mischkonzept aus
gewerblicher Nutzung und Bironutzung, Kultur und Grinflache/Parkanlage vorgesehen. Im Siiden
sollte die Nutzung durch die GASAG und die auf dem Gelande ebenfalls ansadssige Firma BeGa-Tek
(Gasnetz- und Gasanlagenbetreiber, Tochter der GASAG) weiter betrieben und durch ein
Ausbildungszentrum fir Bihnenbau, Kfz-Mechanik und Garten- und Landschaftsbau erganzt werden.
In den Gasometer sollte eine Konzerthalle eingebaut werden. Die umliegenden denkmalgeschutzten
Gebaude sollten fir Komplementarnutzungen zur Verfugung stehen. Die Freiflachen in diesem
Bereich sollten fir temporare Nutzungen hergerichtet werden. Im Norden war ebenfalls eine
Parkanlage vorgesehen. Dieses Konzept wurde nicht weiter verfolgt, da es keine wirtschaftliche
Untersetzung fand.

Weitere Planungsmaéglichkeiten im Kontext des konkreten Bebauungsplanverfahrens bezogen sich
auf eine hohere bauliche Ausnutzung des Gelandes sowie andere Gebaudetypen (solitare
Hochhauser). Diese wurden jedoch aus Griinden der besseren stadtebaulichen Einfligung nicht
weiter verfolgt. Auch fir die ErschlieSung gab es unterschiedliche Varianten. Insbesondere bei der Art
des Ausbaus der Unterfihrung unter der S-Bahn wurden unterschiedliche Trassenbreiten und
Hohenlagen diskutiert. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan ist nach wie vor ein hohes
Spektrum der Mdoglichkeiten gegeben. Auch im Umgang mit dem Denkmalschutz wurden
verschiedene Varianten geprift. Verworfen wurde die Verschiebung des Magazingebaudes
zugunsten der Beibehaltung des aktuellen Standortes. Bei der zulassigen Hohe der Bebauung im
Gasometer wurde dem Erfordernis des Denkmalschutzes gefolgt und die zuldssige Hohe so weit
reduziert, dass noch zwei Ringe der Stahlkonstruktion frei bleiben und keine Dachaufbauten erfolgen.

6. Zusatzliche Angaben

6.1 Angewandte Untersuchungsmethoden

Flora und Vegetation
Die Methoden der verwendeten Fachgutachten umfassen u.a.

—  Bestandsaufnahmen vor Ort, Kartierungen (Biotoptypen, Flora, Baumbestand),
—  Erfassen mit BAT-Detektor (Fledermause)
—  Sichtbeobachtung und Verhéren (Vogel)

—  Durchfiihrung mechanischer und chemisch-analytischer Untersuchungen (Boden- und Grund-
wasseruntersuchungen).

Klima

Die Strémungsberechnungen wurden mit dem mikroskaligen dreidimensionalen Strémungs- und Aus-
breitungsmodell ABC durchgefiihrt (Grof} et al., 1994; Rockle et al., 1996; Richter et al., 1995), das
die Anforderungen der VDI-Richtlinie 3783 Blatt 10 ,Diagnostische mikroskalige Windfeldmodelle —
Gebaude- und Hindernisumstromung® erfullt. Das Simulationsgebiet weist eine Gréfle von 735 m -
741 m auf. In der Vertikalen wird bis zu einer Hohe von 140 m Uber Grund gerechnet. Um eine hinrei-
chende Detailtreue zu gewahrleisten, erfolgen die Berechnungen fir Rasterflachen mit einer Ma-
schenweite von 3 m. Vertikal wird in Bodennahe (0 bis 33 m) mit Maschenweiten von 3 m gerechnet.
Daruber nehmen die Maschenweiten sukzessive zu.

Larm

Die Berechnungen der vorliegenden Untersuchungen wurden mit dem EDV-Programm SoundPLAN
6.5 auf der Basis des allgemeinen Berechnungsverfahrens der DIN-ISO 9613-2, Dampfung des
Schalls bei der Ausbreitung im Freien, durchgefihrt.




50 Bebauungsplan 7-29
Begriindung

Lufthygiene

Die Luftschadstoffsituation im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches wird mit dem Ausbrei-
tungsmodell MISKAM berechnet, das die rdumlich hoch aufgeldste Bestimmung der durch die Kraft-
fahrzeuge verursachten Luftschadstoffkonzentrationen ermdglicht. Die Luftschadstoffimmissionen an
den StralRen im weiteren Untersuchungsgebiet, auf denen sich der Kfz-Verkehr durch das Bauvorha-
ben deutlich verandert, werden mit dem Screening-Modell Immisluft fir beide Untersuchungssituatio-
nen Prognose-Planfall und Prognose-Nullfall ermittelt.

Verschattung

Entsprechend der geografischen Lage des Standortes wurden die Einstrahlwinkel der Sonne fir die
Tage 21.06. (Hochster Sonnenstand ca. 61°), 21.03. und 21.09. (Hoéchster Sonnenstand 37,5°) und
21.12. (Héchster Sonnenstand 14°) zugrundegelegt. Der Schattenwurf wurde stundenweise berech-
net und dargestellt. Bei der Verschattung von Flachen wird differenziert zwischen Freiflachen, Fassa-
den, Brandwanden und Dachflachen. Die vorhandene Vegetation, in Form von GroRbaumen, wird mit
jahreszeitlich unterschiedlicher Laubdeckung berlcksichtigt.

6.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
Fir die beiden MaRnahmen zum Artenschutz ist eine Erfolgskontrolle wie folgt durchzufiihren:

- Der Erfolg der Umsetzung der Rispengrasflur und der gefahrdeten Sandstrohblume ist regelmafig
alle 2 Jahre zu Uberprifen, bis sich ein stabiler Bestand etabliert hat.

- Die Fledermauskasten sind ebenfalls alle zwei Jahre zu Gberprifen, ob sie von den Tieren ange-
nommen werden. Bei Nichtakzeptanz sind der Aufhangungsort oder die Bauweise zu verandern.

Desweiteren sind die Auswirkungen der HF-Belastung und der Larmeinwirkungen der Planstralle A
zu uberprifen. Im Falle der HF-Strahlung ist in den Rdumen der oberen Stockwerke eine einmalige
Messung des HF-Impulses durchzufiihren. An der Planstral3e A ist drei Monate nach Inbetriebnahme
der StraBe eine Larmmessung in den im Larmgutachten genannten Bereichen (Schule)
vorzunehmen. Bei Uberschreitung giiltiger Grenzwerte sind weitere larmmindernde MaRnahmen
vorzusehen. Diese MalRnahme wird durch den stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die benannten MaRnahmen zur Umweltbeobachtung sollen durch einen stadtebaulichen Vertrag
abgesichert werden.

7.  Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-29 liegt im Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin.
Durch Aufgabe der bisherigen Nutzung des GASAG-Gelandes mit Niedrigdruckgasbehalter kann das
Gebiet im Rahmen der Planung einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Die angestrebte Nutzung
entspricht den Nutzungen eines Kerngebietes. Insbesondere sind vorgesehen: die Ansiedlung von
Einrichtungen mit dem Schwerpunkt 'Energie’ zu einem Europaischen Energieforum mit integriertem
Hotel, Bironutzungen, eine private Universitat, Gastronomie und Werkstatten. Deshalb soll dieser
Bereich im Bebauungsplan als Kerngebiet festgesetzt werden. Die vorgesehenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ermdglichen eine Verdichtung und hohere Gebaude als im Bestand vorzufinden
sind. Gleichzeitig begrenzen die beabsichtigten Festsetzungen das Mal} der Bebauung gegeniiber
den baulichen Mdglichkeiten eines Kerngebietes. Zudem wird im Norden eine &ffentliche Grinflache
und im Siden eine neue ErschlieRungsstralRe mit angrenzenden Griunflachen festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan wird die bisher zuldssige fast vollstdndige Versiegelung begrenzt,
gegenuber der Bestandssituation wird sie nicht erhoéht, daher ist fir das Vorhaben gemalR § 1a
Absatz 2 Satz 4 BauGB kein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz erforderlich. Es ist mit einem Baumverlust zu rechnen, der im Rahmen der Baumschutzverord-
nung auszugleichen ist. Erhalten bleiben kdnnen die das Geldnde einrahmenden randlichen Baum-
bestande.
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Aus Griinden des Artenschutzes wurden die Vogel, die Fledermause und die Reptilien (nur die Zaun-
eidechse) auf Vorkommen relevanter Arten, fir die die Zugriffsverbote des § 42 Bundesnaturschutz-
gesetz gelten, untersucht. Fir die Vogel sind die Brutzeiten bei Baumfallungen beachtlich, ansonsten
bestehen keine Gefahren fir den Erhalt von Populationen der dort vorkommenden Vogelarten. Die
Zauneidechse kommt nicht vor. Fir die Zwergfledermaus besteht ein Verdacht auf ein Sommerquar-
tier. Hier sind vorbeugende MalRnahmen zur Errichtung von 5 Ersatzquartieren durchzufiihren und bei
Abriss des betroffenen Gebaudes vorkehrende Ma3nahmen zum Schutz der Tiere zu treffen.

Die klimatische Situation andert sich durch die neue zu erwartende Bebauung nur geringfligig. An
zwei Stellen im o6ffentlichen Raum ist die Entstehungsgefahr von starken Windbden erhéht. Es
werden Malinahmen zur Reduzierung der Windbden empfohlen. Die Untersuchungen zur Lufthygiene
haben keine Auswirkungen durch das Bauvorhaben ergeben, die zur Uberschreitung von Grenzwer-
ten fihren wirden. Die Larmuntersuchungen haben eine Grenzwertiiberschreitung an der neuen
Zufahrtsstralte im Bereich der Luise- und Wilhelm-Teske-Oberschule ergeben. Hier ist eine Ge-
schwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h erforderlich, um die Grenzwerte der 16. Verordnung zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz einzuhalten. Im Kerngebiet sind Mallnahmen zum passiven
Larmschutz an den geplanten Gebauden erforderlich, die durch den bestehenden Larm der S-Bahn
und durch den geplanten Bolzplatz auf der Nordspitze hervorgerufen werden. Die zusatzlich
verursachte Verschattung bewegt sich in einem vertraglichen Rahmen. Die Abstandsflachentiefen
der Bauordnung fir Berlin werden zu den benachbarten Gebauden eingehalten.

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes sind umfangreiche MalRnahmen zur Altlastensanierung
erforderlich. Fir alle Teilbereiche ist die Sanierung vertraglich gesichert. Nach der Sanierung steht
der geplanten Nutzung in Bezug auf Bodenzustand nichts mehr entgegen. Die Flachen missen nicht
mehr als Altlast gekennzeichnet werden.
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IV. Abwigung und Begriindung einzelner Festsetzungen

Die Abwagung der einzelnen vorgesehenen Festsetzungen erfolgt auf Grundlage der vorhergehen-
den grundsétzlichen Uberlegungen. Im Folgenden wird die Abwagung bezogen auf die einzelnen
vorgesehenen Festsetzungen konkretisiert. Zum besseren Verstandnis der Abwagung wurden fir die
einzelnen Baufelder Nummern vergeben, die nicht Bestandteil der vorgesehenen Festsetzungen sind.
Diese Vorgehensweise ist erforderlich, da die einzelnen Bereiche nicht anderweitig, z. B. durch
Hausnummern unterschieden werden kénnen.

Abb. 2: Nummerierung der einzelnen Baufelder
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1.  Art der Nutzung

1.1 Kerngebiet

Im Plangebiet wird eine Mischung von Bironutzungen, sonstigen Dienstleistungen, Gastronomie und
Beherbergungsgewerbe angestrebt. Dementsprechend erfolgt eine Festsetzung der Baugrundstiicke
als Kerngebiet.

Der Grundstlickseigentimer beabsichtigt, an der Sitidspitze ein Hotel mit angeschlossenem Boarding-
haus und ein Technologiezentrum zu errichten. Das kiinftige Gebaude unmittelbar an der Torgauer
StralRe soll Raumlichkeiten fir eine geplante private Hochschule / Universitat aufnehmen und Zwe-
cken der Weiterbildung dienen.

Fir den nordlich davon gelegenen Teil des Kerngebietes sind Uberwiegend Blirogebaude fir Firmen-
reprasentanzen vorgesehen. Sie sollen auch im Gebaude innerhalb des Gasometers angesiedelt
werden. Ein Gebaude kdnnte von verschiedenen Verbanden und Organisationen genutzt werden.

In den denkmalgeschutzten Gebauden sind gastronomische Einrichtungen vorgesehen.

Alle beabsichtigten Nutzungen sind in einem Kerngebiet zuldssig, das Uberwiegend der Unterbrin-
gung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur dienen soll. Allerdings werden bestimmte Nutzungen ausgeschlossen, da sie dem Ziel, hier
einen hochwertigen Dienstleistungsstandort zu etablieren, widersprechen.

1.1.1 GroRflachiger Einzelhandel

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe werden im Plangebiet nicht zugelassen, da in unmittelbarer Nahe
zu diesem Bebauungsplan die im Verfahren befindlichen Geltungsbereiche der Bebauungsplane fir
die Schoneberger Linse anschlielen. Hier soll ein neuer urbaner Stadtteil entstehen, der die Bahn-
héfe Stdkreuz und Schéneberg verbindet. Die groRflachigen Handelsnutzungen sollen sich in diesem
Bereich ansiedeln, damit eine klassische Nutzungsmischung, die einen derartigen Stadtteil pragt,
entsteht. Durch Ausweisung von Kern- und Mischgebieten kann sich die gewinschte Nutzung entwi-
ckeln. Da die Bereiche in unmittelbarer Nachbarschaft zueinander liegen, ist die Einschrankung der
Handelsnutzung als Gliederung zu verstehen. Die Durchsetzung dieser Einschrankung soll ggf. er-
ganzend durch einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstiickseigentimer gesichert werden.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes wird hierdurch nicht in Frage gestellt. Die Be-
trachtung erstreckt sich auf einen gréReren Bereich.

Der Ausschluss grofflachiger Einzelhandelsbetriebe entspricht dem fir die Schéneberger Linse und
das Plangebiet beschlossenen Nutzungskonzept, mit dem die Nutzungen in diesen Bereichen aufein-
ander abgestimmt wurden, um Konkurrenzen zu vermeiden und Synergieeffekte zu erzielen.

1.1.2 Ausnahmsweise Zuldassigkeit von Wohnungen

Das Plangebiet ist Teil des Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunktes zwischen dem Bahnhof
Sudkreuz und dem S-Bahnhof Schoéneberg, wobei am Standort vorwiegend Geschéafts-, Blro und
Verwaltungsgebaude ermdoglicht werden sollen. Die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers ist nicht
Planungsziel. Allerdings kann eine Wohnnutzung zur Durchmischung der Nutzungsstruktur und zur
Belebung des Gebietes in Nachtstunden und an Wochenenden beitragen.

Einer ausdricklichen Festsetzung von Wohnungen im Bebauungsplan bedarf es jedoch nicht, da
diese gemal Baunutzungsverordnung in einem Kerngebiet bereits ausnahmsweise zulassig sind.

Besondere stadtebauliche Griinde, um zwingend festzusetzen, dass in bestimmten Geschossen nur
Wohnungen zulassig sind oder ein bestimmter Anteil der Geschossflache in bestimmten Baufeldern
ausschlieRlich fir Wohnungen zu verwenden ist, liegen nicht vor. Zudem wirde dadurch die
angestrebte Flexibilitat bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu sehr eingeschrankt werden.
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Grundsatzlich ist in mehreren Baufeldern und Vollgeschossen die Realisierung von Wohnnutzungen
vorstellbar.

Insgesamt ist im Zuge des Bauvorhabens von einer umfassenden Sanierung der Altlasten auszuge-
hen. Mit der Beseitigung der Altlasten ist eine erhebliche Umweltentlastung auf dem Gelande
verbunden, so dass diesbezlglich einer Wohnnutzung nichts entgegenstehen wurde. Allerdings kann
insgesamt auf der Ebene des Bebauungsplans nicht abschlieBend beurteilt werden, an welchen
Standorten weitere allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind, so dass
nur eine ausnahmsweise Zuldssigkeit des Wohnens erfolgen kann. Die Beurteilung der Wahrung
gesunder Wohnverhaltnisse erfolgt im Einzelfall auf Grundlage konkreter Bauantrdge. Durch die
ausnahmsweise Zulassigkeit wird gleichzeitig gewahrleistet, dass die Zweckbestimmung des
Kerngebietes nicht in Frage gestellt wird.

Wohnungen firr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind im gesamten Plangebiet allgemein zuldssig. Eine spezielle Regelung zur Lage dieser
Wohnungen ist im Hinblick auf Eingriffsmdglichkeiten nach § 15 BauNVO nicht erforderlich. Sofern
aufgrund einer besonderen Situation entsprechende Wohnungen Belastigungen oder Stérungen
ausgesetzt sein sollten, waren sie bereits aufgrund dieser gesetzlichen Regelung unzulassig.

1.1.3 Vergniigungsstitten

Das Plangebiet soll einen insgesamt qualitativ hochwertigen Charakter erhalten. Eine Verdrangung
hochwertiger Nutzer durch andere Nutzungen, die ggf. bereit und in der Lage sind, héhere Mieten
zahlen kénnen, jedoch zu stadtebaulich nicht wiinschenswerten Entwicklungen fiihren, soll vermieden
werden. Darlber hinaus konnen Vergniigungsstatten das Image des neuen Quartiers negativ beein-
flussen.

Vergnigungsstatten im Sinne des Stadtebaus sind

— Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars, Tanzbars, Grof3stadtvarietés, Striptease-Lokale usw.),
— Diskotheken,

— Spielhallen (Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos).

Auch Nutzungen, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter gerichtet ist, wie Peep-
shows sind den Vergnligungsstatten zuzurechnen. Einrichtungen, die der sexuellen Schaustellung
von Personen (z. B. Peep-, Sex- und Liveshows) dienen sowie Video- oder ahnliche Vorfiihrungen
sind daher gleichfalls unzulassig.

Der vollstandige Ausschluss der genannten Nutzungsarten bedeutet einen erheblichen Eingriff in das
Eigentum. Zu ber(cksichtigen ist in diesem Kontext das UbermaRverbot bzw. das Gebot der Ver-
haltnismaRigkeit, d.h. es ist zu priifen, ob nicht ggf. mit einer anderen Vorgehensweise, z. B. durch
eine raumliche oder geschossweise Gliederung auch die stadtebaulichen Ziele zu erreichen sind.
Entsprechendes gilt fir eine ausnahmsweise Zulassungsfahigkeit statt eines generellen Ausschlus-
ses. Beides wurde nach eingehender Priifung jedoch verworfen, da nur mit einem generellen Aus-
schluss gewahrleistet ist, dass eine qualitativ hochwertige Nutzungsmischung entstehen kann und
langfristig gesichert wird. Im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung kann damit auch ein marktge-
rechtes Mietniveau erreicht werden.

Keine Vergnligungsstatten im Sinne des Stadtebaurechtes sind
—  Sex-Shops und Bordelle,

—  Einrichtungen und Anlagen fir kulturelle Zwecke (Theater jeglicher Art, Kleinkunstbiihnen,
Konzertsale und -hauser, Lichtspieltheater),

— alle Anlagen und Einrichtungen, die sportlichen Zwecken dienen,

— alle ad hoc Veranstaltungen ohne eigene standortgebundene Betriebsstatte (Jahrmarkte, Weih-
nachtsmarkte, Zirkusveranstaltungen, Rockkonzerte ...).
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Diese Nutzungen sind, sofern nicht anderweitige Regelungen im Bebauungsplan (vgl. Kapitel 1.1.4)
erfolgen oder anderen Rechtsvorschriften entgegenstehen, planungsrechtlich zulassig.

1.1.4 Ausschluss von Bordellen und bordellartige Betriebe

Die in dem Kerngebiet beabsichtigte hochwertige Nutzung erfordert den Ausschluss weiterer Nut-
zungen, durch die dieses Ziel in Frage gestellt werden kann und damit ein Erreichen der beabsich-
tigten Qualitat gefahrdet ist. Hierzu zahlen Bordelle und bordellartige Betriebe. Darliber hinaus be-
steht die Gefahr, dass Bordellbetriebe einen "Trading-Down-Effekt* ausldsen, der das Entstehen bzw.
den Erhalt einer hochwertigen Nutzungsstruktur gefahrdet. Auch die an das Plangebiet grenzende
Wohnnutzung sowie die 6ffentlichen Parkanlagen zur Erholung gehen nicht konform mit der Zulassig-
keit entsprechender Nutzungen.

Durch den Ausschluss von Bordellen wird die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes ge-
wahrt, da der Gebietscharakter durch diese Unterart der sonstigen, nicht wesentlich stérenden Ge-
werbebetriebe nicht pragend ist. Sie stellen nur einen geringen Teil der nach § 7 Abs. 2 BauNVO in
einem Kerngebiet allgemein zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen dar.

2. MaR der Nutzung

2.1 Geschossflache

Insgesamt sind im Plangebiet kinftig 163.800 m? Geschossflache zuldssig. Die Summe der
Geschossflachen der Neubauten umfasst dabei eine Flache von 156.600 m?. Fiur den zu erhaltenden
denkmalgeschutzten Gebaudebestand wird eine Flache von rd. 7.200 m? veranschlagt.

Im Kerngebiet kann damit eine Geschossflachenzahl von 3,0 erreicht werden. Die Obergrenze fir
Kerngebiete nach § 17 BauNVO wird damit eingehalten. Durch die Festsetzung der zulassigen Ge-
schossflache wird das stadtebaulich vertretbare Maf} der Nutzung festgesetzt. Dieses Mal} dient der
Begrenzung des Baukoérpervolumens bei der vorgenommenen flachenmaRigen Ausweisung und
ermdglicht bei der Umsetzung der stadtebaulichen Figur unterschiedliche Variationen.

Um einen Gestaltungsspielraum zu belassen, ist die zulassige Geschossflache regelmailig niedriger
als das maximal mdgliche Volumen innerhalb der durch die Baugrenzen und Gebaudehdhen be-
stimmten Kubatur. Die Festsetzungen der Baugrenzen der einzelnen Baufelder ermdglichen mehr
Geschossflache, als durch die absolut als Obergrenze festzusetzende Geschossflache. Konkret be-
deutet dies, dass durch die festzusetzende Geschossflache im Regelfall rd. 60 -70 % der — unter Zu-
grundelegung einer durchschnittlichen Geschosshohe von 3,25 m brutto — theoretisch maximal mog-
lichen Geschossflache ausgeschopft werden. Die einzelnen Baufelder kénnen insofern nicht voll-
standig bebaut werden.

2.2 Grundflache

Die durch Baugrenzen umschlossene Flache ist gleichzeitig die maximal zulassige Grundflache von
Hauptanlagen. Insgesamt kénnen damit maximal 22.700 m? durch Gebaude Uberbaut werden. Dieses
entspricht einer Grundflachenzahl von 0,41. Durch vorgesehene Tiefgaragen kommen rd. 21.000 m?
hinzu, die unterbaut werden dirfen. Diese entspricht einer zusatzlichen (unterirdischen) Grundfla-
chenzahl von 0,38. Insgesamt ergibt sich damit eine Grundflachenzahl von 0,8. Die Obergrenze nach
§ 17 BauNVO liegt fur Kerngebiete bei 1,0.

2.3 Baugrenzen und Gebdaudehohen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen und Gebaudehdhen wird im Zusammenwirken mit der ge-
planten Geschossflache das quantitative Volumen der Baukérper der Neubebauung begrenzt und ein
geformtes Massenmodell raumlich beschrieben. Alle stadtebaulich wichtigen Kriterien kdnnen damit
hinreichend festgelegt und zugleich sicher beurteilt werden. Die Festsetzung der zulassigen Ge-
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schossflache, der groRtmaoglichen Baukoérperausdehnung und der Gebaudehdhe lassen zudem ge-
meinsam genligend Spielraum fiir eine differenzierte Gestaltung. MaRgebend fiir die Festlegung der
Baugrenzen und Gebaudehéhen ist zudem, einerseits das stadtebauliche Ziel, eine dem Standort
entsprechende bauliche Dichte zu ermdglichen. Gleichzeitig sollen die kiinftigen Gebaude unter Be-
ricksichtigung der Gebaudehdhe einen Abstand von den denkmalgeschiitzten Bestandsgebauden
einhalten, mit dem verhindert wird, dass der Eindruck entsteht, die denkmalgeschitzten Gebaude
wirden von der Neubebauung bedrangt. Vielmehr sollen sie in ein neues Gesamtkonzept integriert,
nicht aber im Sinne musealer Konservierung erhalten werden.

Die denkmalgeschitzten Gebaude im Plangebiet werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und
der Anzahl der Vollgeschosse in ihrem Bestand gesichert. Dies unterstitzt den Erhaltungsgedanken
des Denkmalschutzgesetzes Berlin planungsrechtlich. Die vorgesehenen Festsetzungen ermdglichen
gleichzeitig die denkmalgerechte Herstellung der in den vergangenen zwei Jahrzehnten zum Teil
stark Uberformten Bausubstanz. Sofern die Gebaude zerstért werden, konnen sie in der
gegenwartigen Kubatur neu errichtet werden. Das Stahlgerist des Gasometers wird nicht
entsprechend durch Baugrenzen gesichert, da dieses bei Untergang des Denkmals hier auch andere
bauliche Anlagen ermoglichen wirde. Dieses ist jedoch nicht gewollt. Gleichzeitig ist
planungsrechtlich die Begrenzung der Zulassigkeit einer baulichen Anlage auf ein entsprechendes
Stahlgerust nicht mdglich.

Entlang der Trasse der Wannseebahn und an der Torgauer Strale werden Gebaude mit einer Ober-
kante von 71,0 m bzw. 74,5 m Uber NHN (29,5 bzw. 33,0 m Uber Gelande) ermdglicht. Diese
Gebaude sind damit etwas héher als im Umfeld. Eine weitere Verringerung der Gebaudehéhen wurde
allerdings zu héheren Grundflachen und damit zu einer schlechteren Belichtung der Gebaude und
einem Heranrlicken von Neubauten an die denkmalgeschitzten Gebaude flihren. Dieses widerspricht
den stadtebaulichen Zielen und wéare mit Belangen des Denkmalschutzes nicht vereinbar.

Um stadtebauliche Akzente zu setzen, wird als nérdlicher und sudlicher Abschluss der Bebauung
entlang der Wannseebahn am S-Bahnhof Schéneberg und an der &ffentlichen Parkanlage Gebaude
mit einer Hohe von bis zu 86,5 m Giber NHN (45,0 m Uber Gelénde) zugelassen.

An der Torgauer Stral’e kdnnen in zwei Baufeldern beiderseits der neuen Zufahrt neue Gebaude
entstehen. Auf einer Teilflache an der Torgauer Strafle wird als stddtebauliche Akzentuierung eine
Gebaudehohe von 96,0 m dber NHN (55,0 m Uber Geldnde) zugelassen. Nach Westen sowie zum
Gasometer hin verringert sich die zulassige Gebadudehdhe auf 74,5 m bzw. 71,0 m Gber NHN (33,0
bzw. 29,5 m Uber Gelande).

Durch die Baugrenzen wird eine neue Sichtachse vom Sachsendamm zum bestehenden Gasometer
als Landmarke Schonebergs geschaffen. An der Torgauer Strale entsteht ein neuer Platzraum. Auch
die Sichtachse zum Gasometer in der Bauflucht der AlbertstralRe bleibt kiinftig erhalten. Durch die
Anordnung der Baufelder entlang der Trasse der Wannseebahn entsteht eine neue Achse von der
Torgauer StralRe zur Nordspitze, mit der die staddtebauliche Grundstruktur im Kerngebiet unterstitzt
und die Ostlich gelegenen Baudenkmale in die Gesamtstruktur integriert werden.

Im Gasometer wird durch Festsetzung einer Baugrenze und der Gebaudehdhe ein Baukdrper mit
einer Oberkante von 98,5 m Uber NHN (57,0 m Uber Geldnde) ermdglicht. Die Festsetzung der
Baugrenze mit einem Radius von 29,5 m fir den neuen Baukorper wird gewahrleisten, dass ein
Abstand von etwa 0,7 m vom StahlgerUst eingehalten wird.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen fiir bauliche Verbindungen zwischen den bestehenden baulichen
Anlagen und dem Neubau kann zugelassen werden, auch wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich
vorgeschriebenen Abstandflachen unterschritten werden. Mit dieser Regelung sollen konstruktive
sowie untergeordnete Verbindungen ermdglicht werden.

Durch die Festsetzung der Oberkante von 98,5 m uber NHN (57,0 m uber Gelande) wird
sichergestellt, dass die beiden oberen Ringe des Stahlgerusts freigehalten werden. Das Stahlgerust
selbst wird nicht durch den Bebauungsplan festgesetzt. Der Bestand des Stahlgeristes wird dadurch
nicht in Frage gestellt. Sein Bestand ist aufgrund seines Denkmalstatus ausreichend gesichert.
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Eine Beeintrachtigung der Luftverteidigungsanlage ist aufgrund der verringerten Gebaudehdhen und
der Lage der Gebaude nach Auskunft der Wehrbereichsverwaltung nicht zu erwarten. Aufer dem fiir
diese Thematik nicht relevanten Gebaude im Gasometer iberschreitet lediglich der Teil eines Baufel-
des an der Torgauer Stra3e mit einer Hohe von 96,0 m iber NHN (55,0 m Uber Gelénde) geringfligig
die mafRgebliche Héhe von ca. 91,0 m Gber NHN (50,0 m Uber Gelande).

Die Festsetzung der Gebaudehdhe in der Planzeichnung erfolgt, um eindeutige Festsetzungen zu
treffen in Meter Uber NHN, d.h. die festzusetzende Hohe ergibt sich durch Addition der in der
Planunterlage dargestellten tatsachlichen Gelandehdhe und der zulassigen Gebaudehdhe. Die
Gelandehohe liegt im Stdwesten des Plangebietes bei 41,0 m Giber NHN. Das Gelande steigt nach
Nordwesten auf 42,0 m Gber NHN an. Entlang der Trasse der Wannseebahn und an der Torgauer
StralRe betragt die Gelandehdhe 41,5 m Gber NHN.

Die erforderlichen Mindestabstande werden zu Gebauden auf den dem Plangebiet gegeniiber liegen-
den Grundstiicken durch die vorgesehenen Baugrenzen im Zusammenwirken mit den maximal
zulassigen Gebaudehohen eingehalten. Uberwiegend ist der Abstand der Geb&aude gréRer, als nach
der Bauordnung fir Berlin erforderlich. Die Besonnung einzelner Gebaude verringert sich zwar,
Anhaltspunkte dafir, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse auf Grund-
stiicken im Umfeld des Plangebietes beeintrachtigt werden kénnten, liegen jedoch nicht vor.

Die kinftige offentliche Parkanlage auf der Nordspitze wird durch die méglichen Gebaude im Norden
im Jahresverlauf je nach Abschnitt zusatzlich bis zu 2 Stunden taglich auf einem Viertel bis zur Halfte
verschattet. Die durch die Gebaude verursachte Verschattung fuhrt zu keiner erheblichen Einschran-
kung der Nutzbarkeit des Parks. Die kiinftige 6ffentliche Parkanlage sudlich der Torgauer StrafRe ist
aufgrund der Sidlage von zusatzlichen Verschattungseffekten durch die neue Bebauung fast gar
nicht betroffen.

Die Baugrenzen erlauben den Neubau mehrerer Gebdude unmittelbar westlich der S-Bahntrasse.
Hierdurch entstehen geringfligig erhohte Schallreflexionen. Zum Schutz der anschlieRenden Wohn-
gebiete und der Griinanlage im Norden gegen zusatzliche Larmimmissionen durch Reflexion entlang
der S-Bahntrasse und im Bereich des Bolzplatzes sind entsprechend den Larmpegelbereichen im
Plangebiet passive, larmabsorbierende SchallschutzmaRnahmen an den neuen Gebauden nach DIN
4109 vorgesehen. Eine Vertiefung hierzu erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfahrens.

Auch andere, durch die Abstandsflachen mittelbar geschiitzte Belange werden nicht beeintrachtigt.

2.4 Dachaufbauten

Zur Erschlieffung der oberen Geschosse und der Unterbringung technischer Einrichtungen ist es er-
forderlich, oberhalb der festzusetzenden Oberkante Dachaufbauten zuzulassen (z. B. fir Treppen-
hauskerne und Aufzugsanlagen). Gleichzeitig soll jedoch verhindert werden, dass durch diese techni-
schen Anlagen ein zusatzliches Geschoss entstehen kann, das sich auf das Erscheinungsbild der
Gebaude und die Abstandsflachen auswirkt. Die Zulassigkeit von Dachaufbauten oberhalb der
zulassigen Gebaudeoberkante wird daher auf einen Umfang von 20 % des jeweiligen Baufeldes
eingeschrankt. Darliber hinaus missen die Dachaufbauten im Regelfall innerhalb eines gedachten
Winkels von maximal 45° von der Gebaudekante zuriicktreten, um etwaige zusatzliche
Verschattungen im Winterhalbjahr zu minimieren und keine zusatzlichen Abstandsflachen
hervorzurufen.

Eine Anrechnung entsprechenden Flachen fir die genannten technischen Einrichtungen auf die Ge-
schossflache erfolgt nicht, da in diesen Bereichen keine Aufenthaltsraume entstehen kénnen.

Treppenhauser und Aufziige kénnen aus technischen Griinden auch unmittelbar an den Baugrenzen
bzw. Gebaudeaufienkanten erforderlich sein. Sie werden daher ausnahmsweise auch unmittelbar an
den Baugrenzen innerhalb der jeweiligen Baufelder zugelassen werden. Um eventuelle Beeintrachti-
gungen des Denkmalbereichs bzw. von Einzeldenkmalen zu minimieren, wird ihre Hohe auf
2,5 m oberhalb der jeweils festzusetzenden Oberkante und eine Flache von jeweils 50 m? begrenzt.
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Das Zusammenlegen mehrerer Aufbauten ist zuldssig, ohne dass es einer speziellen positiven Fest-
setzung bedarf, da diese Vorgehensweise nicht ausdriicklich ausgeschlossen ist.

Erforderliche Antennen, Schornsteine, sowie Ansaug- und Abluftrohre von Luftungsanlagen kdnnen
auch oberhalb der jeweiligen Oberkanten bzw. den in den vorgesehenen textlichen Festsetzungen
21 und 2.2 genannten HOhen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn Belange des
Denkmalschutzes nicht entgegenstehen.

Daruber hinaus soll im Plangebiet die Nutzung der Dachflachen zur Energiegewinnung mittels rege-
nerativer Energiequellen — insbesondere der Solarenergie — ermoglicht werden. Daher werden ober-
halb der festzusetzenden Oberkante Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien zugelassen.
Die Anlagen dirfen eine Héhe von 2,50 m (ber der festzusetzenden Oberkante nicht Gberschreiten,
um stadtebauliche Einschrankungen zu vermeiden. Zusatzlich mussen auch diese Anlagen aus den
oben erlauterten Grinden in einem Winkel von 45° oder weniger hinter die Gebaudekante
zuricktreten, d.h. je hoher die Anlagen werden, desto grofier muss der Abstand von der jeweils
mafligebenden Gebadudekante sein. Wenn die Anlagen stadtebaulich vertretbar sind und ein
experimenteller Charakter gegeben ist, kann ausnahmsweise eine Héhe bis zu 5,0 m zugelassen
werden. Gemeint sind neue, nicht konventionelle Solartechnologien, die ggf. eine grofiere Hohe
erfordern und zugleich durch ihre spezifische Bauweise gestalterisch vertraglich integriert werden
kénnen.

Die entsprechenden Regelungen gelten fir alle Baufelder mit Ausnahme der denkmalgeschitzten
Gebaude, fir die keine Oberkante festgesetzt wird. Sie gelten auch nicht fir die Bebauung im Gaso-
meter. Hier wird die Oberkante auf 98,5 m uber NHN (57 m Uber Gelande) begrenzt.
Uberschreitungsméglichkeiten durch Dachaufbauten aller Art (ber diese Oberkante hinaus sind
ausgeschlossen, um die stadtebaulich pragnante Wirkung des denkmalgeschiitzten Gasometer-
Gerlstes nicht zu beeintrachtigen. Die beiden oberen Felder (drei Ringe) des Geristes sollen
bewusst freigehalten werden.

2.5 Vordacher

Die Untersuchungen zum Windkomfort haben ergeben, dass in Teilen des Plangebietes Windverhalt-
nisse auftreten konnen, die voraussichtlich WindschutzmalRnahmen erfordern. Die Mehrzahl der vor-
geschlagenen MafRnahmen (z. B. Abrundung von Gebaudeecken, Heckenpflanzungen) kann im
Rahmen der beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans realisiert werden, ohne dass es
einer ausdricklichen Festsetzung bedarf. Dieses gilt nicht fir Vordacher. Eine Verbesserung des
Windkomforts, d.h. die Minderung der Auswirkungen von Fallwinden kdnnte insbesondere westlich
des Baufeldes 15 durch Vordacher erreicht werden. Hier sind auch die Nutzer/innen des Gehweges
an der Torgauer Stralle betroffen. Aus diesem Grund kénnen zwischen den Punkten A und B Vor-
dacher ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sich nach Realisierung des Gebaudes ein Er-
fordernis flir eine entsprechende MaflRnahme ergibt. Bei der Erteilung der Ausnahmen sind auch die
denkmalrechtlichen Belange zu bericksichtigen. Um beispielsweise Beeintrachtigungen von Sicht-
beziehungen zu vermeiden, kénnen hieraus Anforderungen an die Hohe der Vordacher resultieren.

2.6 Abstandsflachen

Gemal § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung zu beriicksichtigen. Hierzu gehéren auch die Abstandsflachenregelungen der
Bauordnung fir Berlin. In § 6 BauOBIn sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstande
festgelegt. Fur Wohn-, Misch- und Kerngebiete gilt eine Abstandsflachentiefe von mindestens 0,4 H,
d.h. 40 % der Gebaudehohe. Nach § 6 der Bauordnung fir Berlin missen die Abstandsflachen auf
dem Grundstlick liegen, dirfen sich jedoch auch bis zur Mitte von &ffentlichen Verkehrs-, Griin- und
Wasserflachen erstrecken. Zu den Verkehrsflachen zahlen nach der Bauordnung fiir Berlin nicht nur
die offentlichen StralRenverkehrsflachen, sondern auch Flachen des 6ffentlichen Eisenbahnverkehrs.
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Die erforderlichen Mindestabstéande werden zu Gebauden auf den dem Plangebiet gegeniiber liegen-
den Grundstiicken durch die vorgesehenen Baugrenzen im Zusammenwirken mit den maximal
zulassigen Gebaudehohen eingehalten. Uberwiegend ist der Abstand der Geb&aude groéRer, als nach
der Bauordnung fir Berlin erforderlich.

Im Westen des Plangebietes grenzt eine mindestens 25 m breite Bahnanlage an das Plangebiet. Zur
Grundstlicksgrenze wird durch die Baugrenzen im Regelfall ein Abstand von mindestens 9,5 m ein-
gehalten. Bei den Baufeldern 1 und 3 ist der Abstand zur Grundstlicksgrenze geringer.

Die Abstandsflachentiefe betragt bei den Gebauden mit einer Oberkante von 71,0 m iber NHN (29,5
m Uber Geldnde) 11,8 m, beim 33 m hohen Gebdude 13,2 m und bei dem Geb&ude mit einer
Oberkante von 86,5 m tber NHN (45 m (ber Gelande) 18 m. Wird ein Gebaude an die westliche
Baugrenze im Baufeld 1 neu gebaut, ist auf einer Ldnge von maximal 30 m eine Abstandsflache von
0,4 H moglich. Geringere Abstandsflachentiefen kénnen nicht realisiert werden. Die darlber hinaus
gehende Bebauung muss aufgrund der Baugrenzen eine etwas grofiere Abstandsflachentiefe
einhalten. Auf den anderen Baufeldern entlang der Trasse der Wannseebahn kann nach Westen eine
Abstandsflache von 0,5 H nicht unterschritten werden. Eine Sicherung von Baulasten ist nicht erfor-
derlich, da die entsprechenden Regelungen der Bauordnung fiir Berlin ausreichend sind. Eine
Bebauung der Flachen ist aufgrund der Bahnnutzung, die auch weiterhin fur den &ffentlichen Nahver-
kehr in Berlin unerlasslich ist, nicht zu erwarten.

Im Norden des Plangebietes grenzt eine 6ffentliche Parkanlage an. Gegenuberliegende Bebauung im
Sinne der bauordnungsrechtlichen Regelungen ist nicht vorhanden.

Im Osten des Kerngebietes Uberschreiten die Abstandsflachen der im Gasometer moglichen Bebau-
ung und des sudlich angrenzenden Baufeldes die Grundstlicksgrenze, nicht jedoch die Mitte der an-
grenzenden GrUnanIageSg. Von der Mitte der Griinanlage halt die Abstandsflache der Bebauung im
Gasometer an der ungiinstigsten Stelle einen Abstand von rd. 11 m ein. Es ergibt sich somit eine
Abstandsflachentiefe von mindestens 0,6 H. Das Baufeld 14 bleibt deutlich weiter von der Mitte der
offentlichen Parkanlage entfernt.

Im Siden des Kerngebietes grenzen die Torgauer Stralle, eine 6ffentliche Parkanlage und Bahnfla-
chen an. Auch hier ist aufgrund der Baugrenzen zu gegeniiberliegenden Grundstiicken eine Ab-
standsflachentiefe von mindestens 0,6 H gewanhrleistet. Eine Uberbauung der Bahnflachen ist nicht zu
erwarten.

Durch die im Plangebiet zulassigen Dachaufbauten erhéht sich die Tiefe der Abstandsflachen nicht,
da die Dachaufbauten in einem Winkel von maximal 45° hinter die Baugrenzen zurlicktreten mussen.

Anhaltspunkte dafir, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse auf Grund-
stiicken im Umfeld des Plangebietes beeintrachtigt werden kénnten, liegen nicht vor (vgl. Umwelt-
bericht). Die Besonnung einzelner Gebaude verringert sich. Auch andere, durch die Abstandsflachen
mittelbar geschitzte Belange werden nicht beeintrachtigt. Die Untersuchung der lufthygienischen
Situation ergab, dass aufgrund der Neubebauung keine problematischen Situationen entstehen oder
verstarkt werden. Im Ergebnis der Untersuchung zum Klima wurden keine erheblichen Auswirkungen
der Planung auf die die Durchliiftung prognostiziert. Auch fihren reduzierte Abstandsflachen nicht zu
einer verschlechterten Aufenthaltsqualitédt im Hinblick auf den Windkomfort. Die Untersuchung zum
Schallschutz ergab eine geringfligige Erhéhung der Larmbelastung entlang der Wannseebahn auf-
grund von zusatzlichen Reflexionen (0,6 dB(A) tags und 0,7 dB(A) nachts). Zwar werden die — fir
Neubauquartiere ausgelegten — Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Dieses ist allerdings
auf die vorhandene Vorbelastung zurlickzufiihren. Die Gefahr einer Gesundheitsgefahrdung besteht
nicht.

% Aufgrund des laufenden Bebauungsplanverfahrens XI-231b wurde hinsichtlich der Abmessungen der Griinanlage von der

kiinftigen Dimension ausgegangen. Auch wenn das Bebauungsplanverfahren XI-231b nicht zu Ende gefuhrt werde sollte,
ergibt sich keine andere Betrachtungsweise, da die betreffenden Flurstiicke 39 und 8 als planfestgestellte Bahnflache
einzustufen sind. Bahnbezogene Gebaude waren hier zwar nicht grundsatzlich ausgeschlossen, kénnen aufgrund der nur
auf die Widmung bezogenen méglichen Nutzung keine Hoéhe erhalten, die zu einer Uberlagerung von Abstandsfléchen
fuhren wirde.
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Die Neubaureihe entlang der Ebersstral3e verstellt den Blick von den Gebauden der Ebersstralle auf
vorhandene Einzeldenkmale. Der Ausblick aus den Gebauden auf das Gaswerks-Gelande wird durch
die Neubebauung verandert. Allerdings befinden sich parallel zur Trasse der Wannseebahn auch zum
gegenwartigen Zeitpunkt Gebaude, die Sichtbeziehungen unterbinden. Auch der Blick von bestimm-
ten Wohnungen in der Cheruskerstrale nach Westen wird durch die Bebauung beeintrachtigt. Das
nachstgelegene Gebaude ist hierbei die kiinftig zulassige Bebauung im Innern des Gasometers. Be-
reits zu Zeiten des Betriebs des Gasometers war eine vergleichbare Situation vorhanden, selbst wenn
die Hohe jeweils entsprechend der Fillung des Gasometers variierte. Ein Abstand von Uber
50 m zum nachsten gegeniiberliegenden Gebaude ist zudem eine fiir die Berliner Innenstadt keine
ungewohnliche Situation.

Dariber hinaus ist zu bericksichtigen, dass auch nach dem gegenwartigen Planungsrecht Gebaude
zulassig sind, die den Ausblick auf das Plangebiet einschréanken kdnnen. Dem Erhalt des bisherigen
Ausblicks wird insofern kein so hohes Gewicht beigemessen, dass es in der Abwagung dazu flihren
wirde, die Bebauungsmaoglichkeiten im Plangebiet einzuschranken, zumal die Abstandsflachen nach
der Bauordnung fir Berlin zu den hier betroffenen Gebauden eingehalten werden.

In die Abwagung eingegangen ist dariiber hinaus, dass Gebaude ermdglicht werden, von denen ein
Einblick in die Bestandsbebauung nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann. Allerdings sind
die Entfernungen zwischen den neuen Geb&uden und der Bestandsbebauung im Umfeld deutlich
grofer als in vielen Ublichen innerstadtischen Situationen entlang &ffentlicher StralRen. Insofern sind
auch diese mdglichen Blickbeziehungen nicht als erhebliche Beeintrachtigung einzustufen.

Belange des Brandschutzes werden nicht beeintrachtigt. Dieses ist bereits aufgrund der Einhaltung
der Abstandsflachen deutlich. Der erforderliche Mindestabstand von 5 m wird tberall zur Nachbarbe-
bauung erheblich tUberschritten.

Im Kerngebiet selbst wiirden sich nach den beabsichtigten Festsetzungen (Baugrenzen / Gebaude-
héhen) die nach der Bauordnung fiir Berlin erforderlichen Abstandsflachen zwischen einzelnen Ge-
bauden in Teilbereichen Uberdecken. Darlber hinaus wirden in Teilbereichen Gebaude in den Ab-
standsflachen liegen. Um dieses zu ermaglichen, erfolgen ausdriickliche Festsetzungen gemal § 6
Abs. 8 BauOBIn. Diese Festsetzungen fiihren dazu, dass keine Abstandsflachen nach der Bauord-
nung fur Berlin erforderlich sind.

Diese Verringerung der Abstandsflachen in bestimmten Abschnitten ist aus stéddtebaulichen Griinden
erforderlich. Es ist das stadtebauliche Ziel des Plangebers im Plangebiet, eine attraktive Nutzungsmi-
schung zu ermdglichen, die zur Belebung des Areals beitragt. Dieses erfordert ein Mindestmal an
Nutzungen im Plangebiet. Gleichzeitig sollen die Obergrenzen nach § 17 der Baunutzungsverordnung
nicht Uberschritten werden. Die Beriicksichtigung der vorhandenen denkmalgeschiitzten Gebaude,
die vollstandig erhalten werden sollen, begrenzt die Flachenpotenziale zur Anordnung neuer Ge-
baude. Auch das stadtebauliche Ziel, Sichtachsen auf den Gasometer und entlang der bestehenden
denkmalgeschutzten Gebaude freizuhalten schrankt die Bebauungsmdéglichkeiten ein. Zudem ist es
das Ziel des Plangebers, die Bebauung im Kerngebiet zu konzentrieren, um im Norden des ehemali-
gen GASAG-Gelandes eine offentliche Parkanlage festzusetzen. Insofern ergeben sich Bebauungs-
madglichkeiten insbesondere entlang der Bahntrasse im Westen des Kerngebietes und entlang der
Torgauer StraRe. Gleichzeitig ist es beabsichtigt, die Hohendifferenzen zur Bebauung im Umfeld
moglichst gering zu halten. Das Zusammenwirken dieser Ziele fihrt zwangslaufig dazu, dass in Teil-
bereichen die nach der Bauordnung fir Berlin im Regelfall erforderlichen Abstandsflachen in der vor-
liegenden besonderen Situation in Teilbereichen verringert werden. Die Zulassung von hdéheren Ge-
bauden, die bei entsprechender Anordnung dazu fiihren kdnnte, dass die Abstandsflachen eingehal-
ten werden, widerspricht sowohl den stadtebaulichen Zielen, als auch den Belangen des Denkmal-
schutzes.

Die Bereiche, in denen sich Abstandsflachen nach der Bauordnung fiir Berlin (iberdecken oder auf
andere Gebaude erstrecken wirden, werden im Folgenden differenziert dargestellt. Hierbei ist zu
berlcksichtigen, dass es sich um eine Betrachtung des ungunstigsten Falls handelt, d.h. es wird un-
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terstellt, dass alle Baufelder bis an die Baugrenzen und bis zur zulassigen Oberkante bebaut werden.
Dieses ist aufgrund der beabsichtigten Festsetzung einer Geschossflache, die im Regelfall rd. 30 %
geringer ist als es das maximal mdgliche Volumen zulasst, fir die jeweiligen Baufelder nicht realisier-
bar. Die tatsachliche Situation wird sich also in der Gesamtschau grundsatzlich giinstiger darstellen.

Die Uberdeckung von Abstandsflachen stellt sich im Einzelnen wie folgt dar:

— Die Abstandsflachen des Baufeldes 1 iberdecken sich nicht mit den Abstandsflachen anderer
Baufelder.

— Die Abstandsflachen des Baufeldes 2 und des Baufeldes 3 Uberlagern sich geringfiigig. Die
maximale Uberlagerung betragt 2 m. Die Uberdeckung erfolgt auf einer Lénge von rd. 16 m.

—  Zwischen den Baufeldern 3 und 4 ist eine Reduzierung der Abstandsflachen auf 0,2 H vorgese-
hen; d.h. bei einer Abstandsflachentiefe von 0,4 H erfolgt eine fast vollstandige Uberdeckung,
wobei die Abstandsflache des Baufeldes 3 geringfiigig, d.h. in einer Tiefe von 1,2 m auf das
Baufeld 4 fallt, da in beiden Baufeldern unterschiedliche Geb&udeoberkanten zuldssig sein
sollen.

—  Zwischen den Baufeldern 4 und 5 Uberdecken sich die Abstandsflachen vollstéandig, d.h. es er-
folgt eine Reduzierung der Abstandsflachen auf 0,2 H. In beiden Baufeldern sollen identische
Gebaudehohen zulassig sein.

—  Zwischen den Baufeldern 6 und 7 Uberdecken sich die Abstandsflachen nahezu vollstandig. Auf-
grund der zuldssigen Gebaudehdhen von 71,0 m tber NHN (29,5 m iber Gelande) im Baufeld 6
und 86,5 m ber NHN (45 m Uber Gelande) im Baufeld 7 erstreckt sich die Abstandsflache des
Baufeldes 7 geringfligig (3,1 m) auf das Baufeld 6. Zum denkmalgeschitzten Gebaude im Bau-
feld 10 kommt es zu einer weiteren geringfligigen Uberdeckung von rd. 3 m.

—  Zwischen dem Baufeld 7 und dem Baufeld 8 betragt der Abstand rd. 15 m. Die Abstandsflachen
Uberdecken sich bei einer Abstandsflachentiefe von 0,4 H nahezu vollstandig. Da im Baufeld 7
etwas hohere Gebaude zulassig sein sollen, erstrecken sich die Abstandsflachen geringfiigig auf
das Baufeld 8 (ca. 3 m).

— Die Abstandsflachen des Baufeldes 9 iberdecken sich nicht mit den Abstandsflachen anderer
Baufelder.

— Die Abstandsflachen des Baufeldes 11 im Stahlgeriist des Gasometers Uberdecken sich mit
denen der Gebaude in den Baufeldern 10, 12, 13 und 14 und erstrecken sich dazu geringfligig
auf die genannten Baufelder. Die Uberdeckung betrifft dabei jeweils Teilflichen im Eckbereich
der jeweiligen Baufelder.

—  Zwischen den Baufeldern 14 und 15 Uberdecken sich die Abstandsflachen in einer Tiefe von rd.
12 m. Zudem erstreckt sich die Abstandsflache des Baufeldes 15 geringfligig auf das Baufeld 14
(4 m).

— Das Baufeld 16 — auch hier handelt es sich um ein denkmalgeschitztes Gebaude, befindet sich
etwa zu zwei Drittel in der Abstandsflache des Baufeldes 15.

Aufgrund der Reduzierung der Abstandsflachen durch die vorgesehenen ausdriicklichen Festsetzun-
gen im Bebauungsplan40 ist zu prifen, ob die aus stadtebaulichen Griinden erforderliche Verringe-
rung bzw. Uberdeckung von Abstandsflachen die durch das Abstandsflachenrecht geschiitzten Be-
lange (insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse) beeintrachtigt
sind. Eine Prifung der Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse im Plangebiet ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich, da Wohnungen

0 Es erfolgt eine so genannte 'erweiterte Baukdrperfestsetzung', d.h. die (klnftigen) Baukérper werden mit dem Ziel, eine

bestimmte stadtebauliche Figur zu sichern, mit Baugrenzen umfasst, wobei im Verhaltnis zum Baukdrper ein an-
gemessener Spielraum fur den Gebaudeentwurf gewahrt wird. Die Festsetzung wird durch zuséatzliche Festsetzung der
Geschossflache als Hochstgrenze erganzt. Die 'erweiterte Baukdrperausweisung' ist eine 'ausdriickliche Festsetzung' im
Sinne von § 6 Abs. 8 BauOBIn. Einer erganzenden textlichen Festsetzung, dass an die jeweiligen Baugrenzen unter Ein-
schrankung der Abstandsflachen der Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden kann, bedarf es daher nicht.
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nur ausnahmsweise zuldssig sind, d.h. im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ausreichend
Handlungsmaglichkeiten bestehen, dieses zu gewahrleisten. Im Folgenden wird auf die Einzelnen,
moglicherweise betroffenen Belange eingegangen.

Schallschutz

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurde fiir das Kerngebiet festgestellt, dass durch
die Gebietsentwicklung keine Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 sowie der
Immissionsrichtwerte nach TA Larm zu erwarten sind. Zwar sind in den Bereichen reduzierter
Abstandsflachen, insbesondere zwischen den Baufeldern 3 und 4, 4 und 5, 6 und 7 sowie 14 und 15
die Larmwerte erhoht, aber nicht hdher als an den der S-Bahn zugewandten Fassaden. Zudem dringt
der Larm in diese Bereiche nur geringfligig weiter ein, als in Abschnitte, bei denen die erforderlichen
Abstandsflachentiefen eingehalten werden, d.h. die Abstandsflachen fiihren nicht zu einer Erhéhung
der Larmbelastung. Am unglinstigsten Immissionspunkt (IP 145 auf der Nordostseite des Baufeldes
4) werden Werte von rd. 56 - 57 dB(A) tags und 49 - 52 dB(A)*' nachts erreicht. Die Orientierungs-
werte nach DIN 18005 liegen bei 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts.

Zwischen den Baufeldern 14 und 15 resultiert die Larmbelastung ausschliel3lich aus der Zufahrt zum
Plangebiet. Die Werte am Immissionspunkt 111 (Ostseite des Baufeldes 15) liegen tags bei maximal
63,8 dB(A), nachts bei maximal 56,4 dB(A). Die Orientierungswerte nach DIN 18005 von 65 dB(A)
tags werden eingehalten, der Orientierungswert von 55 dB(A) nachts wird geringfligig Uberschritten.
In diesem Abschnitt liegt es in der Hand des Bauherrn, geeignete LarmschutzmalRnahmen an der
Zufahrt oder an den Gebauden zu treffen, um einen angemessenen Larmschutz zu gewahrleisten.
Eine Aufweitung des Abstandes ist aufgrund der geringfiigigen Uberschreitung nicht angemessen.

Lufthygiene

Im Ergebnis der Untersuchung der lufthygienischen Situation stellten die Gutachter fest, dass es in
Bezug auf die Stickstoffdioxid-Immissionen (NO,) nach Realisierung der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Gebaude nicht zu auffélligen Schadstoffanreicherungen kommt. Der Gehalt an Feinstaub
PM,o (mittlerer aerodynamischer Partikeldurchmesser von 10 Mikrometern) in der Luft ist demnach
ebenfalls niedrig. Entsprechendes gilt fir Benzol- und PM;s-Immissionen. Die ab 2010 bzw. 2015
geltenden Grenzwerte werden nach Aussage der Gutachter sicher unterschritten.

Klima / Wind

Im Fachgutachten Klima wurde im Ergebnis festgehalten, dass aus klimatischer Sicht keine erhebli-
che Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei Beachtung der Planungshinweise
zu erwarten ist. Die Planungsempfehlungen beziehen sich jedoch nicht auf Bereiche mit verkirzten
Abstandsflachen. Dariiber hinaus werden technische MaRnahmen zur Energienutzung empfohlen
und Aussagen zur Gestaltung der Dachoberflachen und zur Anordnung von Wasserspielen gegeben,
die ebenfalls keinen Bezug zu Abstandsflachen haben.

Ausblick / Sozialabstand

Der Ausblick aus dem Fenster spielt bei Arbeitsstatten eine untergeordnete Rolle. Seit der Novellie-
rung der Arbeitsstattenverordnung im Jahr 2004 ist auch die bis dahin enthaltene Regelung entfallen,
dass Arbeits-, Pausen-, Bereitschafts-, Liege- und Sanitatsrdume grundsatzlich eine Sichtverbindung
nach aulRen haben mussen, entfallen. Beschéaftigte miissen allerdings ausreichend Tageslicht erhal-
ten. Dieses ist gegeben (siehe unten). Aufgrund der Struktur der Baufelder wird ein angemessener
Ausblick nach auf3en in den meisten Fallen allerdings moglich sein. Selbst in Bereichen, in denen sich
Abstandsflachen tberdecken wiirden, ist dieses Uberwiegend gegeben, da keine langen Schluchten
zwischen den Baufeldern entstehen kdnnen.

Einblicke von einander gegeniber liegenden Gebauden sind nicht vollstandig auszuschlieRen. Auch
dieser Aspekt ist bei der im Plangebiet kiinftig zulassigen Nutzung von geringerer Bedeutung, da die
'Privatheit' bei Buro- und Dienstleistungsnutzungen in der Regel ohnehin nicht von vorrangiger Be-

“" Je nach betrachteter Hohenlage (Geschoss) variieren die Werte geringfligig
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deutung ist. Da es sich zudem um ein Baugrundstiick handelt, hat der kiinftige Bauherr es selbst in
der Hand, durch entsprechende Grundrissgestaltung (z. B. Anordnung von ErschlieBungswegen,
Neben- und Lagerraumen) mdgliche Blickbeziehungen zu reduzieren. Auf’erdem kdnnen Einblicke
durch Sichtschutz an den Fenstern vermindert bzw. verhindert werden. Dieses gilt auch fiir Gebaude
des Beherbergungsgewerbes. Zwar besteht hier durchaus ein Interesse am Schutz einer 'Privatheit'.
Aufgrund der zeitlich eingeschrankten Nutzung ist auch hier ein Schutz durch bauliche MalRnahmen
(Milchglas, Jalousien, Vorhange) vertretbar.

Belichtung und Besonnung

Um die kinftige Situation im Hinblick auf die Belichtung und Besonnung der kiinftigen Gebaude im
Plangebiet beurteilen zu kénnen, wurde eine umfangreiche Verschattungsstudie erarbeitet, in der
auch Aussagen zur Belichtungssituation getroffen werden. Aufgrund dieser Untersuchung kann fest-
gestellt werden, dass trotz der gegeniiber den Anforderungen der Bauordnung fir Berlin verringerten
Abstandsflachen eine ausreichende Belichtung im Plangebiet gegeben ist. Im Ubrigen ist zu
bericksichtigen, dass nach der Arbeitsstattenverordnung keine Notwendigkeit einer Besonnung
besteht. In Ziffer 3.4 heifl3t es lediglich: "Die Arbeitsstatten missen mdoglichst ausreichend Tageslicht
erhalten."

Im Folgenden wird auf die Besonnung- und Belichtungssituation fiir jede der potenziellen Fassaden®
eingegangen, die an Baugrenzen errichtet werden kénnen, durch deren Festsetzung die nach der
Bauordnung fir Berlin erforderlichen Abstandsflachentiefen unterschritten werden kénnen. Hierbei ist
zu bericksichtigen, dass aufgrund des Sonneneinfallswinkels selbst bei einer Einhaltung einer Ab-
standsflachentiefe von 1,0 H — abhangig von der Lage der Gebaude — eine gegenseitige Verschat-
tung erfolgen kann. Im Einzelnen stellt sich die Besonnung und Belichtung — alle Angaben beziehen
sich auf den 21. Marz* — wie folgt dar:

Baufeld 1
Da die Abstandsflachen des Baufeldes 1 gegeniiber den Regelungen der Bauordnung fir Berlin nicht
eingeschrankt werden, ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Besonnung und Belichtung.

Baufeld 2

Es kommt zu einer geringfliigigen Uberdeckung mit den Abstandsflachen des nérdlich gegentiber
liegenden Baufeldes 3. Aufgrund der Orientierung der Fassade kommt es jedoch zu keinem
Schattenwurf des Gebaudes im Baufeld 3 auf das Baufeld 2.

Baufeld 3

Die Uberdeckung bzw. Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen betrifft 2/3 der nérdlichen Seite
des Baufeldes. Die nordwestliche Fassade erhalt mindestens 1,5 Stunden nahezu vollstandig Sonne.
Im stdlichen Abschnitt weisen die Gebaude an der schmalsten Stelle einen Abstand von rd. 28 m auf.
Dieser Abstand entspricht der Breite einer Ublichen, eher groRziigigen Straf’e in Berlin. Aus der
Verschattungsstudie geht hervor, dass der Fassadenabschnitt mindestens drei Stunden uneinge-
schrankt Sonne erhdlt. Aus dem Baufeld 2 fallen aufgrund der geringen Hohe keine relevanten
Schatten auf das Baufeld 3.

Baufeld 4

Die Uberdeckung bzw. Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen betrifft die beiden schmalen Sei-
ten des Baufeldes. Die nordostliche Fassade (gegeniber Baufeld 5) erhalt etwa 45 Minuten
vollstandig Sonne. Allerdings resultiert diese Verschattung nicht aus dem gegenlber liegenden
Gebaude, sondern an der Orientierung der Fassade. Eine gréfere Abstandsflache wiirde auch nicht

2 Im Folgenden wird wegen der besseren Lesbarkeit der Begriff 'Fassaden’ verwendet. Konkret gemeint sind damit

Baugrenzen, an denen Fassaden mit Fenstern fur Aufenthaltsrdume errichtet werden kénnen.

“3 Die theoretisch maximale Sonnenscheindauer am 21. Méarz betragt 12 Stunden. Abhangig von der Ausrichtung der

jeweiligen Fassade ist die erreichbare maximale Besonnung geringer.
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zu einer besseren Besonnung fihren. Die siidwestliche Fassade liegt eine Stunde vollstandig in der
Sonne, hier wirkt sich auch die Verschattung des héheren Gebaudeteils im Baufeld 15 aus.
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Baufeld 5

Die Uberdeckung bzw. Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen betrifft die siidliche Seite des
Baufeldes. Die stidwestliche Fassade (gegentiber Baufeld 4) erhalt mindestens 1,5 Stunden fast voll-
standig Sonne. In diesem Zeitraum fallt lediglich der Schatten des Ostlich gelegenen denkmalge-
schitzten Gebaudes (Wasserturm) teilweise auf die Fassade, dessen Abstandsflachen sich allerdings
nicht mit denen der betroffenen Fassade tiberdecken. Uber mehr als fiinf weitere Stunden ist weniger
als 1/3 der Fassade verschattet.

Baufeld 6

Die Uberdeckung von Abstandsflachen betrifft die norddstliche Fassade und in geringfiigigem Um-
fang die studostliche Fassade. Die Nordostfassade erhalt am Morgen 1,5 Stunden vollstandig Sonne.
Dieses entspricht der Besonnungsdauer der Nordostfassade des Baufeldes 7, dessen Abstandsfla-
chen keine Einschrankungen aufweisen. Insofern resultieren aufgrund der Einschrankung der Ab-
standsflachen keine zusatzlichen Auswirkungen auf die Besonnung. Die Sudostfassade wird min-
destens 4,5 Stunden vollstandig besonnt. Aus dem direkt gegeniliber liegenden, niedrigeren Gebaude
resultiert hierbei keine Verschattung, sodass eine VergroRerung des Abstandes nicht zu einer Ver-
besserung der Besonnung fiihren wiirde.

Baufeld 7

Die erforderlichen Abstandsflachen werden an der stdwestlichen und der stddstlichen Fassade
(gegeniiber Baufeld 8) unterschritten, wobei bei letztgenannter nur eine teilweise Uberdeckung vor-
handen ist. Die slidwestliche Fassade (gegeniber Baufeld 6) erhalt mindestens 1,5 Stunden voll-
standig Sonne. Uber mehr als finf weitere Stunden ist weniger als 1/3 der Fassade verschattet. Die
Slidostfassade erhalt mindestens 2,0 Stunden taglich vollstandig Sonne, wobei sich Uber weitere 5
Stunden nur die unteren Geschosse im Schatten des gegeniiber liegenden Gebaudes befinden.

Baufeld 8

Im Baufeld 8 werden an der Westfassade die Abstandsflachen unterschritten. Die Westfassade liegt
am Vormittag im eigenen Gebaudeschatten und erhalt am 21. Marz komplett mindestens eine Stunde
Sonne. Der Schatten des gegeniber liegenden Gebaudes fallt erst ab 16:00 in einem relevanten
Umfang (mehr als 50 % der Fassadenflache) auf das Gebaude im Baufeld.

Baufeld 9

Beim Baufeld 9 kommt es zu keiner Uberdeckung von Abstandsflachen, sodass keine Beeintrachti-
gungen von Belichtung und Besonnung zu erwarten sind.

Baufeld 10
Im Baufeld 10 kommt es an der nordwestlichen Fassade und der stiddstlichen Ecke zur Uberdeckung
von Abstandsflachen. Die westliche und die 6stliche Fassade erhalten im betroffenen Bereich eine bis

eineinhalb Stunden. Auf die gesamte slidliche Fassade fallt nahezu drei Stunden direktes Sonnen-
licht.

Baufeld 11

Die Abstandsflachen der Bebauung im Gasometer Uberdecken sich mit den Abstandsflachen der
Baufelder 10, 12 und 13 und erstrecken sich teilweise auf diese Gebaude. Eine Verschiebung des
Baufeldes im Stahlgeriist des Gasometers mit dem Ziel einer geringeren Uberdeckung von Abstands-
flachen ist aufgrund der Ortsgebundenheit des Stahlgeristes ebensowenig moglich, wie eine Ver-
schiebung der anderen denkmalgeschiitzten Gebaude. Die Besonnung des Gebaudes im Gasometer
ist aufgrund der denkmalgeschiitzten Gebaude nicht eingeschrankt, da die Gebaude im Nordwesten
des Baufeldes 11 liegen und Gberwiegend nur eine geringe Hohe aufweisen. Darliber hinaus kommt
es zu einer Uberdeckung mit den Abstandsflachen des Baufeldes 14 mit denen des Baufeldes 11, auf
das sie sich zudem geringfiigig erstrecken. Der geringste Abstand zwischen beiden Baufeldern be-
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tragt rd. 22,1 m. Die betroffenen Bereiche liegen mindestens 4 Stunden in der Sonne, wobei vom
Schattenwurf berwiegend nur die unteren Geschosse betroffen sind.

Baufeld 12

Die Abstandsflachen des Baufeldes 12 (iberdecken sich in einem begrenzten Abschnitt der nordéstli-
chen Gebaudeecke mit denen der zulassigen Bebauung im Gasometer (Baufeld 11). Die stlich ori-
entierte Fassade der von der Abstandsflachenliiberdeckung betroffenen Ecke des Gebaudes erhalt
vier Stunden Sonne. Am Giebel ist die Besonnung bereits aufgrund der Orientierung nach Norden
begrenzt. Wie auch im Bestand féllt kein direktes Sonnenlicht auf die Giebelseite. Aufgrund einer
Gebaudetiefe von 16 m ist dennoch eine ausreichende Belichtung gewahrleistet, zumal das dem
Giebel gegenliber liegende Gebaude erst in groRerer Entfernung angeordnet ist.

Baufeld 13

Das Baufeld 13 hat eine Grundflache von rd. 46 m2. Es handelt sich um einen denkmalgeschuitzten
Betriebsraum, dessen Abstandsflachen sich geringfiigig mit denen des Baufeldes 11 (berdecken.
Unabhéangig von der kiinftigen Nutzung kann aufgrund der geringen Grundflache festgestellt werden,
dass keine Nutzung mit einseitiger Belichtung zum Gasometer erfolgen wird. Aufgrund der Verschat-
tungsstudie ist von einer Besonnungsdauer des Gebaudes von mindestens 4,5 Stunden auszugehen.
Eine ausreichende Belichtung ist aufgrund der geringen Grundflache gegeben. Dariiber hinaus ist zu
bedenken, dass sich das Gebaude kaum fir dauerhafte Arbeitsplatze eignet. Vorstellbar ware eine
Nutzung als Zugang zur kiinftigen Tiefgarage.

Baufeld 14

Die nordostliche Fassade des Baufeldes erhalt morgens komplett zwei Stunden Sonne. Eine
Verschattung durch das im Gasometer zulassige Gebaude erfolgt aufgrund der Lage nérdlich des
Baufeldes 14 nicht. Die Belichtung dieser Seite des Baufeldes ist als unproblematisch einzustufen, da
das Baufeld 11 der Baugrenze nicht direkt gegenliber liegt. Die Uberlagerung der Abstandsflachen
resultiert im Wesentlichen aus der atypischen runden Form des Baufeldes 11. Die nordwestliche Ecke
des Baufeldes erhalt fir eine halbe Stunde Sonne. Dieses ist jedoch nicht durch eine Verschattung
durch Gebaude im Baufeld 11 zurlickzufiihren, sondern ebenfalls auf die Orientierung Richtung Nor-
den.

Die westliche Fassade, gegeniiber dem Baufeld 15 erhalt fir mindestens eine Stunde vollstéandig
Sonne.

Baufeld 15

Durch die beabsichtigten Festsetzungen werden die Abstandsflachen eines Teils der 6stlichen Bau-
grenze verkirzt. Die 6stliche Fassade (gegeniiber Baufeld 14) ist fir mindestens 1,5 Stunden am
Vormittag vollstandig besonnt. Fir mindestens vier Stunden liegt mindestens die Halfte der Fassade
in der Sonne. Die Nordwestfassade erhalt am Nachmittag fir mindestens 2 Stunden komplett Sonne.

Baufeld 16

Das Baufeld umfasst das ca. 65 m? grof3e denkmalgeschitzte Bestandsgebaude. Aufgrund seiner
Anordnung auf dem Grundstlick in Bezug auf die anderen Gebaude liegt das Gebaude zwischen 8.00
Uhr und 17.00 Uhr in der Sonne. Eine ausreichende Belichtung dieses Gebaudes mit einer Grund-
flache von rd. 85 m? ist aufgrund der an drei Seiten gesicherten groRen Entfernung zu anderen Ge-
bauden gewahrleistet.

Ergebnis Belichtung / Besonnung

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass trotz der Unterschreitung der Abstandsflachentiefe in
Teilbereichen insgesamt von einer ausreichenden Besonnung und Belichtung innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ausgegangen werden kann.

Eine moderate Vergréfierung der Abstdnde zwischen den Gebauden wirde aufgrund der Ausrichtung
der Gebaude nicht bzw. nur unwesentlich zu einer Verringerung der Verschattung fuhren. Grundsatz-
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lich wirden héhere Gebaude mit einer geringeren Grundflache zur Verringerung der Uberdeckung
von Abstandsflachen und damit einhergehend zu einer geringeren gegenseitigen Verschattung im
Plangebiet fiihren. Dieses wiirde den stadtebaulichen Zielen fir das Plangebiet widersprechen. Hohe
solitdre Gebaude im Plangebiet, die nicht nur die Bestandsbebauung im Umfeld, sondern auch den
Gasometer Uberragen, stellen keine stadtebaulich angemessene Losung flr das Plangebiet dar.

Auch eine versetzte Anordnung der Gebaude entlang der Trasse der Wannseebahn kénnte zur Ver-
ringerung der Uberdeckung von Abstandsflachen fiihren, widersprache aber den stadtebaulichen
Zielen der Schaffung bestimmter Blickachsen. Dariiber hinaus wiirden Baufelder dadurch naher an
die denkmalgeschitzten Gebaude heranriicken. Dies ist aus Griinden des Denkmalschutzes nicht
vertretbar.

Bei der Uberdeckung der Abstandsflachen durch das Baufeld 11 (Gasometer) ist zudem zu bertick-
sichtigen, dass aufgrund der runden Form die Abstandsflachen gréfRer sind, als dieses bei einem
quadratischen Gebaude der Fall ware. Dariber hinaus ist zu bedenken, dass sowohl das Stahlgerust
des Gasometers, als auch die Gebaude in den Baufeldern 10, 12 und 13 unter Denkmalschutz stehen
und daher keine Verschiebung der Gebaude maglich ist.

Eine individuelle differenzierte Betrachtung der Belichtung jeder einzelnen kiinftigen Nutzungseinheit
wirde das Instrument des Bebauungsplans tUberfordern, zumal wesentliche Faktoren wie Geschoss-
héhen, RaumgréRen, Gebaudegrundrisse, Fensterflachen und -héhen und Farbe der jeweils gegen-
Uber liegenden Fassade nicht bekannt sind. Es erfolgte jedoch eine Gesamtbetrachtung der Ver-
schattung und damit mittelbar der Helligkeit im Plangebiet. Aus den entsprechenden Darstellungen in
der Verschattungsstudie geht hervor, dass aufgrund der Gebaudestruktur die Helligkeit im Plangebiet
hoher ist als in den umliegenden Gebieten.

Denkmalschutz

Die Berlcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes hat Einfluss auf die mdgliche Anordnung der
kiinftigen Gebaude. Die stadtebaulich wichtigen Sichtachsen werden durch die geplanten Festset-
zungen von Bebauung freigehalten. Sowohl von der Albertstralle, als auch von der Torgauer StralRe
und vom Sachsendamm bleibt der Gasometer weiterhin gut sichtbar. Dieses fihrt an anderen Orten
zur Verringerung der Abstande zwischen den Gebauden.

Brandschutz

Belange des Brandschutzes sind aufgrund der reduzierten Abstandsflachen nicht tangiert. Der aus
Griinden des Brandschutzes erforderliche Abstand von 5,0 m wird nirgends unterschritten. Selbst der
in Gewerbe- und Industriegebieten notwendige Abstand von 0,2 H wird eingehalten.

3. Technische Infrastruktur

Die bestehenden technischen Anlagen und Netzkapazitaten reichen fir eine Versorgung der
kiinftigen Bebauung im Plangebiet grundsatzlich aus. Eine Umverlegung der im Kerngebiet vorhande-
nen Ubergabestation ist technisch méglich, wenn der Grundstiickseigentimer dieses beabsichtigt.
Ein Versorgungsstandort wird daher nicht gesichert. Ein Erfordernis, weitere Standorte der techni-
schen Infrastruktur innerhalb des Geltungsbereiches vorzusehen, besteht nicht. Fir die innerhalb des
gegenwartigen bzw. kinftigen offentlichen Stralenlandes liegenden Leitungen ist keine entspre-
chende Sicherung erforderlich. Die Entwasserung der geplanten &ffentlichen StralRenflachen ist ge-
wabhrleistet.

3.1 Leitungsrecht zugunsten des zustiandigen Tragers der Versorgung mit Elektro-
energie

Zwei 110-kV-Olkabelsysteme von (iberdrtlicher Bedeutung (eine Trasse) und verschiedene Begleit-
kabel unterqueren das kinftige Kerngebiet in West-Ost-Richtung zwischen der Wannseebahn und
der Torgauer Stralle. Die Leitungstrasse ist aufgrund ihrer Bedeutung fir die Versorgung mit elektri-
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scher Energie unterirdisch in einer Breite von 4 m durch ein Leitungsrecht zugunsten des zustandigen
Tragers der Versorgung mit Elektroenergie zu belasten. Diese Breite ist ausreichend, um den Be-
stand der Kabelanlagen zu gewahrleisten. Hierfir wird zeichnerisch ein 5 m breiter Korridor bestimmt,
in dem sich die Leitungstrasse befindet. Die konkrete Tiefenlage wird durch den Bebauungsplan nicht
geregelt, da die Leitung bereits vorhanden ist. Privatrechtliche Regelungen zwischen Grundstiicksei-
gentimer und Leitungstrager bleiben unberthrt.

Eine Umverlegung der Kabelanlagen ist technisch méglich, jedoch mit erheblichen Kosten verbunden.
Auch eine Uberbauung ist technisch grundsatzlich umsetzbar. Die beabsichtigten Festsetzungen des
Bebauungsplans und die Leitungstrasse widersprechen sich daher nicht. Sofern im Zuge des Voll-
zugs des Bebauungsplans zwischen dem Grundstiickseigentimer und dem Leitungstrager einver-
nehmlich eine abweichende Trassenfiihrung vereinbart wird, ist dieses moglich. Dieses kann sich z.
B. aufgrund eines Konfliktes zwischen der geplanten, jedoch nicht zur Festsetzung vorgesehenen
Tiefgaragenzufahrt und der Leitungstrasse ergeben. In diesem Fall liegt es in der Hand des Grund-
stlickseigentimers, die Tiefgaragenzufahrt anders auszuflihren oder eine andere einvernehmliche
Regelung mit dem Leitungstrager herbeizufiihren.

4. VerkehrserschlieBung

41 Verkehrsgutachten

Zur Beurteilung der zukiinftigen Funktionsfahigkeit der ErschlieBung wurden Verkehrsprognosen fur
das Jahr 2015 durchgefiihrt. Grundlage war das Netzmodell der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung. Eine Aktualisierung dieses Netzmodells fir den Prognosehorizont 2025 ist gegenwartig in Bear-
beitung, steht jedoch bisher nicht zur Verfligung. Erste Ergebnisse der Berechnungen fiir 2025 geben
keinen Anhaltspunkt dafiir, dass mit kinftig mit héheren Belastungen zu rechnen ist. Vielmehr kann
von einer guten Vergleichbarkeit oder etwas geringeren Belastungen in StralRennetz ausgegangen
werden.

Es erfolgten Berechnungen sowohl fiir den sogenannten Nullfall, d.h. ohne Realisierung der kinftig
zulassigen Nutzung im Plangebiet, als auch fiir den Planfall, d.h. mit Realisierung der kiinftig zulassi-
gen Bebauung im Plangebiet. Die Tatsache, dass auch ohne das Planverfahren eine Nutzungs-
intensivierung moglich ware, blieb unbericksichtigt. Insofern ergibt der Vergleich von Planfall und
Nullfall etwas grofRere Auswirkungen. Dieses wird in der Abwagung berlicksichtigt, da eine quantita-
tive Berlicksichtigung in der Verkehrsprognose mit Unsicherheiten behaftet ist.

Sowohl fiir den Prognose-Nullifall als auch fir den Prognose-Planfall wurden die aufterhalb des Plan-
gebietes geplanten Nutzungsverdichtungen bericksichtigt. Dieses betrifft insbesondere die stadte-
bauliche Entwicklung der 'Schoéneberger Linse' slidlich der Ringbahn, der Bahnhof Siidkreuz mit an-
grenzender Nutzung sowie das Gewerbegebiet Naumannstralle.

Die Berechnungen ergaben, dass die Torgauer Strafl’e fir die ErschlieBung des Plangebietes nicht
ausreichend ist, zumal die Einziehung des Stralenlandes im Bereich des kiinftigen Cheruskerparkes
(Bebauungsplan XI-231b) berucksichtigt wurde. Daher ist — entsprechend den Vorstudien — eine neue
ErschlieBung nach Siden zum Sachsendamm erforderlich. Fir den nérdlichen Teil dieser Planstralle
A ist nach dem Verkehrsgutachten mit einer Verkehrsbelegung von 7.200 Kfz/24 h zu rechnen. Fir
dieses Verkehrsaufkommen ist ein zweistreifiger Querschnitt (eine Fahrspur je Richtung) aus-
reichend. Der sldliche Teil der Planstral’e A zwischen Sachsendamm und Tempelhofer Weg wurde
im Prognose-Planfall eine Belastung von 15.500 Kfz/24 h ermittelt. Zur Sicherstellung der leistungs-
fahigen Abwicklung der Abbiegestrome am Knotenpunkt PlanstralBe A / Sachsendamm sind fir
diesen Teilabschnitt der Planstrale A zwei Fahrstreifen in Richtung Siden erforderlich, um die Ver-
kehre des Gebiets der 'Schoneberger Linse' aufzunehmen. Die zusatzlichen Verkehre aus dem Plan-

4“ Grundlage des folgenden Kapitels ist die "Verkehrliche Untersuchung fir das EUREF-Gelande im Bezirk Tempelhof-

Schoéneberg in Berlin", Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, September 2008
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gebiet kdnnen dann problemlos mit aufgenommen werden. In der Gegenrichtung reicht ein Fahr-
streifen fir den vom Sachsendamm abflieRenden Verkehr. Am Knotenpunkt Tempelhofer Weg /
Planstralle A ist zur Sicherstellung eines leistungsfahigen Verkehrsablaufs eine Lichtsignalanlage zu
errichten. Ein Umbau der Signalanlage Sachsendamm / PlanstralRe A ist erforderlich.

Fir die Torgauer Stral’e wird nach Realisierung der Planstral’e A nur noch eine Kfz-Belastung von
1.100 Kfz/24h prognostiziert. Die Torgauer Stralle kann als untergeordnete Zufahrt (nur rechts rein
und rechts raus) bestehen bleiben. Dabei ware auch die Verkehrsfiihrung als vom Gebiet abfiihrende
Einbahnstralle mit der Zulassung von Fahrradverkehr in der Gegenrichtung maéglich.

Im Nebenstrallennetz des Umfeldes des Bebauungsplans (Ebersstral’e, 'Schoneberger Insel’) ist
aufgrund der im Geltungsbereich kinftig zusatzlich zulassigen Nutzungen kein zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen zu erwarten. Fir das HauptstraRennetz (Sachsendamm, DominicusstralRe, Tempel-
hofer Weg) werden nur geringe Verkehrszunahmen in Hohe von rund 3 % prognostiziert. Teilweise
kénnen sich durch Verlagerungseffekte sogar leichte Verkehrsentlastungen ergeben. Die Verkehrs-
belastung der Anschlussstelle der A 103 / A 100 nimmt infolge der zulassigen Entwicklung im Plan-
gebiet voraussichtlich nur um 5 % zu.

4.2 PlanstraBe A

Da die Torgauer Stral3e allein zur verkehrlichen ErschlieBung aller im Kerngebiet kiinftig zulassigen
Nutzungen nicht ausreichend ist, soll eine neue ErschlieBungsstralRe (Planstrale A) planungsrecht-
lich gesichert werden, die eine Verbindung zwischen der Torgauer Strafe und dem Tempelhofer Weg
sowie dem Sachsendamm herstellt. In der StraRenbreite kénnen neben der Fahrbahn beidseitig
Gehwege und Angebotsstreifen fir Radfahrer/innen angeordnet werden. Hierbei wurde auch das Er-
gebnis einer Priifung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung im Auftrag des Abgeordnetenhauses
bertcksichtigt, fir welche der Berliner S-Bahnbriicken eine Aufweitung zugunsten des Umweltver-
bundes verkehrlich sinnvoll ist. Diese ergab, dass ein neuer Tunnel unter der Bahntrasse verkehrlich
notwendig ist. Zur mit dem Bebauungsplan zu sichernden Unterquerung heif3t es im Schlussbericht:
"Uber die Umsetzung der Malinahme Nr. 14 (neuer Personentunnel unter dem Berliner Innenring) mit
Kosten in Hohe von 1.040 T € kann erst entschieden werden, wenn die Planungen des Bezirks Tem-
pelhof-Schéneberg Uber die Umfeldgestaltung (Erweiterung des Cheruskerparks und Umgestaltung
des ehem. GASAG-Gelandes an der Torgauer Stra3e) abgeschlossen sind."

Die Lage der StralRenverkehrsflache wurde so gewahlt, dass die Fahrbahn erst hinter dem Ende der
Friedrich-Gerlach-Briicke in den Sachsendamm einmuindet.

Die Breite der StralRenverkehrsflache zwischen Sachsendamm und Tempelhofer Weg betragt 28 m.
In diesem Querschnitt kénnen neben drei Fahrspuren (davon zwei Richtung Sachsendamm) beid-
seitige Radfahrstreifen und Gehwege mit einer Breite von 3,0 m untergebracht werden.

Nordlich des Tempelhofer Weges erfolgt eine Aufweitung auf 29 m, da in diesem Bereich die Stiitz-
mauern fir die Unterfiihrung beginnen. Da in diesem Bereich nur noch eine Fahrspur je Richtung
erforderlich ist, kdnnen in einem Abschnitt beidseitig Parkplatze angeordnet werden. Die Gehwege
erhalten eine Breite von jeweils mindestens 3,65 m.

Bei der beabsichtigten Festsetzung der Breite der StralRenverkehrsflache stdlich der S-Bahntrasse
wurde auch berlcksichtigt, dass hier ein ca. 5 m breiter Grunstreifen eingeordnet werden kann. Damit
wird den Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprochen, der hier eine Uberortliche
Grunverbindung vorsieht. Die Griunverbindung wird allerdings unter der Bahntrasse nicht weiter-
gefihrt.

Im Rahmen eines Vorentwurfes der StralRenplanung wurde auch berlicksichtigt, dass zur Héhenlage
der Stralle nicht nur die bestehenden Gleisanlagen der S-Bahn erhalten bleiben missen, sondern
auch die Gleise des Abzweiges am Bahnhof Schoéneberg zum Berliner Innenring (so genannte
Strecke 6176). Dieses 'Gltergleis’ ist zum gegenwartigen Zeitpunkt zwar durch die Deutsche Bahn
AG stillgelegt, gemal Flachennutzungsplan jedoch weiterhin als Bahnflache vorgesehen. An der
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Trassenfreihaltung wird seitens des Landes Berlin auch weiterhin festgehalten. Dieses fiihrt dazu,
dass die Stral3e tiefer liegen muss.

Zur barrierefreien Gestaltung der Unterfiihrung sollen daher Geh- und Radweg auf einem anderen
Hohenniveau gefiihrt werden als die Fahrbahn. Dadurch ist es mdglich, das Gefélle von Geh- und
Radweg sudlich der S-Bahntrasse auf ca. 3 % zu verringern, wahrend die Fahrbahn ein Gefalle von
ca. 5 % hat. Diese Vorgehensweise ermoglicht es auch ungelbten Fahrradfahrer/innen, die Steigung
zu bewaltigen. Der Fahrradstreifen muss daher in einen Radweg Uberfiihrt werden. Im Bereich der
Unterfiihrung kann der Gehweg eine Breite von 3,0 m, der Radweg eine Breite von 1,6 m erhalten.
Nach Norden wird der Gehweg dann wieder moderat aufgeweitet.

Da mit der erforderlichen Unterfiihrung eine planfestgestellte Anlage tangiert wird, erfolgen parallel
zum Bebauungsplanverfahren Abstimmungen mit der Deutschen Bahn AG und der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung. Erganzend zum Bebauungsplanverfahren wird flr die Zulassigkeit der Bahnun-
terfihrung voraussichtlich ein eisenbahnrechtliches Plangenehmigungsverfahren erforderlich. In der
vorgesehenen Breite — festgesetzt werden soll lediglich die lichte Breite, da das Briickenbauwerk
selbst in der Unterhaltungslast der Deutschen Bahn AG bleibt — kann der dargestellte Querschnitt
realisiert werden. In der lichten Breite von 19,2 m ist auch eine Einordnung der erforderlichen
Stitzmauern moglich.

Im Bereich der Kreuzung der Planstralle A mit dem Tempelhofer Weg wurde der Ansatz des neuen
Querschnitts des Tempelhofer Weges bericksichtigt.

Die fir den Bau der Stral3e erforderlichen Grundstlicke befinden sich Gberwiegend im Eigentum des
Landes Berlin. Mit der Deutschen Bahn AG soll eine Kreuzungsvereinbarung abgeschlossen werden.
Aufgrund der Zustandigkeitsregelungen im Land Berlin ist die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
fir den Abschluss der Vereinbarung zustandig. Eine Teilflache unmittelbar nérdlich der Bahntrasse
und eine Teilflache im Einmindungsbereich mit dem Tempelhofer Weg befinden sich in Privatei-
gentum. Hier wird eine einvernehmliche Regelung mit dem Eigentimer angestrebt.

Die im kinftigen offentlichen StralRenland vorhandenen Leitungen sowie die funktionale Einteilung der
kiinftigen StraRenverkehrsflache kdnnen im Rahmen der Stralenplanung beriicksichtigt und in ihrer
Lage ggf. angepasst werden, ohne dass es gesonderter Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf.

Im Bereich der PlanstralRe A wird es zu einer lufthygienischen Zusatzbelastung kommen. Gleichwohl
werden in den besonders schutzwirdigen Bereichen wie der Luise-und-Wilhelm-Teske-Oberschule
am Tempelhofer Weg oder dem Wohngebiet mit Kindertagesstatte an der Cheruskerstraflte die zu-
I&ssigen Grenzwerte nicht erreicht. Das Vorhandensein offener, unbebauter und gut beltfteter Griin-
flachen wirkt sich im Ist-Zustand und im Planfall (GASAG-Nordspitze) vorteilhaft auf den Schadstoff-
abtransport aus. Insgesamt bestehen daher keine Einwande gegen die kunftig im Plangebiet zulas-
sige Nutzung und ihre Erschlieung.

4.3 Bereich fiir Ein- und Ausfahrten

Die kinftige Zufahrt zum Kerngebiet ist in Verlangerung der Planstral3e A vorgesehen. Hier soll daher
ein Einfahrtsbereich festgesetzt werden. Weitere Zufahrten fiir Fahrzeuge zum Kerngebiet sind damit
ausgeschlossen. Eine attraktive Nutzung des westlich gelegenen Zugangsbereiches wird so gewahr-
leistet, da eine Stoérung durch Kraftfahrzeugverkehr ausgeschlossen ist.

4.4 Torgauer Strale

Der im Plangebiet befindliche Teil der Torgauer Stral3e wird in seiner gegenwartigen tatsachlichen
Nutzungsbreite planungsrechtlich gesichert. Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung ist der vorhan-
dene Querschnitt fur das kiinftige Verkehrsaufkommen ausreichend, wenn die Planstral3e A realisiert
wird. Ungeachtet dessen muss das Land Berlin einen Teil des Flurstiickes 55 erwerben, auf dem sich
gegenwartig teilweise der nordliche Gehweg befindet. Das Flurstiick ist trotz 6ffentlicher Widmung in
privatem Eigentum.
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Im Osten der Torgauer Stral’e erfolgt die Festsetzung einer StralRenbegrenzungslinie senkrecht zum
bisherigen StralRenverlauf, da eine Fortsetzung in diese Richtung zur Cheruskerstral’e im angrenzen-
den Bebauungsplanentwurf XI-231b nicht vorgesehen ist. Hier soll eine &ffentliche Parkanlage festge-
setzt werden. Die bestehende Einteilung der Torgauer Strale (Gehwege / Fahrbahn) ist in der
Planunterlage dargestellt, jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die funktionale Einteilung der kinftigen StralRenverkehrsflache kann im Rahmen der StralRenplanung
beriicksichtigt und in ihrer Lage ggf. angepasst werden, ohne dass es gesonderter Festsetzungen im
Bebauungsplan bedarf.

4.5 Stellplatze und Tiefgaragen

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeitete Untersuchung kam auf einen voraussicht-
lichen Bedarf von insgesamt 1.620 Stellplatzen, der tiberwiegend durch Tiefgaragen gedeckt werden
soll. Da der Raum unterhalb der kiinftigen Gebaude vorwiegend fiir andere Nutzungen bendtigt wird,
erfolgt eine zeichnerische Bestimmung der Flachen, auf denen auflerhalb der Uberbaubaren Flachen
Tiefgaragen zulassig sein sollen, insgesamt auf rd. 21.000 m? im Kerngebiet.

Bei der raumlichen Begrenzung der kiinftigen Tiefgarage wurde berlicksichtigt, dass die an den
Grundstiicksgrenzen im Westen und im Osten vorhandenen ortsbildpragenden Baumbestande nicht
gefahrdet werden. Ebenso soll vermieden werden, dass der denkmalgeschiitzte Gebaudebestand
durch den Bau der Tiefgaragen beeintrachtigt wird, sodass auch hier soweit moglich und vertretbar
ein Mindestabstand von 3 m eingehalten wird. Allerdings ist es teilweise bereits aufgrund der
erforderlichen Bodensanierungsmafinahmen voraussichtlich ohnehin erforderlich, Abgrabungen
vorzunehmen, die bis an die denkmalgeschiitzten Gebaude herangehen. Gleichzeitig soll auch eine
bauliche Verbindung zum neuen Gebaude im Gasometer ermdglicht werden. Die Zulassigkeit einer
unterirdischen Bebauung im zeichnerisch dargestellten Umfang entbindet den Bauherren nicht von
seiner Verpflichtung zum Erhalt der denkmalgeschitzten baulichen Anlagen, auch wenn die
Tiefgaragen bis an die Gebaude heran zulassig sind.

Wird davon ausgegangen, dass davon 1.500 Stellplatze unterirdisch geschaffen werden, ergibt sich
bei einer durchschnittlichen Flache von 27 m?%Stellplatz ein Flachenbedarf von 40.500 m2. Die Anzahl
der Tiefgaragengeschosse wird auf zwei unterirdische Geschosse begrenzt, um zu gewahrleisten,
dass durch die Anlage der Tiefgaragen kein Eingriff in das Grundwasser erfolgt. Insgesamt steht da-
mit eine Grundflache von rd. 42.000 m? fur die Tiefgarage zur Verfiigung. Auch wenn teilweise unter-
halb der Baufelder Stellplatze angeordnet werden, ergibt sich daraus nicht, dass die Flachen fir Tief-
garagen Uberdimensioniert sind. Es ist zu berlcksichtigen, dass aufgrund der geplanten Hauptzufahrt
im Slden des Plangebietes und der Ausdehnung der kiinftigen Tiefgarage sich ein tber den (blichen
Durchschnittswerten liegender Flachenbedarf ergeben kann. Dariiber hinaus kann sich im Zuge der
konkreten Planung ergeben, dass aufgrund des Zuschnittes die Flache nicht vollstandig ausgenutzt
werden kann. Hierflr sind im begrenzten Umfang Spielrdume erforderlich. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch Zulassung einer zu geringen Stellplatzzahl durch die kinftigen Nutzer auf an-
grenzende Quartiere ausgewichen wird.

Ein Widerspruch zur durch das Land Berlin gegenwartig vorbereiteten Stellplatzobergrenzenverord-
nung besteht — unabhangig davon, welche Richtwerte letztendlich verabschiedet werden — nicht, da
durch den Bebauungsplan keine Mindestzahl festgesetzt werden soll. Auch resultiert aus den be-
absichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans keine zwingende Verpflichtung des Grundstiicks-
eigentimers, die genannten 1.620 Stellplatze zu realisieren.
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5. Grunfestsetzungen

5.1 Offentliche Parkanlagen

Auf der bisher offentlich unzuganglichen Nordspitze des Gaswerk-Gelandes wird eine Offentliche
Parkanlage mit einer Flache von rd. 7.000 m? festgesetzt. Die offentliche Parkanlage wird begrenzt
von der planfestgestellten Wannseebahntrasse im Westen, dem Kerngebiet im Stiden und der ehe-
maligen Trasse der S-Bahn im Osten. Durch die beabsichtigte Festsetzung werden die Darstellungen
des Flachennutzungsplans sowie der Bereichsentwicklungsplanung umgesetzt und ein langjahriges
bezirkliches Ziel planungsrechtlich gesichert.

Mit der beabsichtigten Festsetzung wird der 6stlich angrenzende 'Cheruskerpark’ erweitert, der etwa
1,5 m hoher liegt. Die Nordspitze dient der Verbesserung der Grinflachenversorgung des
angrenzenden, dicht bebauten griinderzeitlichen Quartiers. Innerhalb der Flache sind, parallel zur
Trasse der Wannseebahn offentliche Bolzplatze vorgesehen.

Die Prognose der Larmimmissionen, die durch den geplanten Bolzplatz verursacht werden, ergab
mogliche Richtwertliberschreitungen bei einem neu zu errichtenden Gebaude im Kerngebiet, sofern
nicht eine zeitliche Beschrankung der Nutzung erfolgt. Fir Bolzplatze innerhalb der &ffentlichen Park-
anlage besteht ein erheblicher Bedarf, sodass auf eine entsprechende Sicherung nicht verzichtet
werden kann. Im Hinblick auf die angrenzenden Nutzungen hat sich ein Standort im Siidwesten der
Parkanlage parallel zur Trasse der S-Bahn als am guinstigsten erwiesen. Andere Standorte sind deut-
lich naher an Wohngebauden, die ein héheres Schutzbediirfnis haben als die Nutzungen im Kernge-
biet.

Im Hinblick auf mogliche Abwehranspriiche der Eigentiimer der stidlich angrenzenden Grundstiicke
und die Ubernahme von Kosten fiir ggf. erforderliche Schallschutzmafnahmen erfolgen daher ver-
tragliche Regelungen.

Aufgrund der historischen Nutzung als Kohlen- und Kokslager waren auf dem Geléande Bodenbelas-
tungen vorhanden. Als Sofortmafinahme wurde eine Teilflache durch ein Geotextil und eine 0,3 m
machtige Bodenschicht abgedeckt. Um die geplante Nutzung als 6ffentliche Parkanlage zu ermdgli-
chen, wurden Sanierungsmaflinahmen durchgefiihrt, die im Februar 2009 abgeschlossen wurden. Im
Zuge dieser Malnahmen wurden die beiden im Bereich der Nordspitze noch vorhandenen Gebaude
des ehemaligen Gaswerks (Flaschenlager und Garagen) abgebrochen. Mit der Beseitigung der Alt-
lasten ist eine erhebliche Umweltentlastung verbunden, so dass dem Ausbau und der Widmung als
offentlicher Park (mit Bolzplatz) nichts entgegen steht.

Da die offentliche Parkanlage im Plangebiet bisher aufgrund ihrer Lage nicht erschlossen ware, be-
absichtigt das Land Berlin den Erwerb der 6stlich gelegenen ehemaligen S-Bahntrasse. Nach positiv
verlaufenen Kaufverhandlungen erfolgt ein Erwerb voraussichtlich im ersten Halbjahr 2009. Durch
den Kauf der Flache wird das Flurstiick zwar nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellt, im Zusam-
menhang mit der kinftig geplanten Lage der S-Bahn in Tunnellage kann jedoch die ErschlieBung der
offentlichen Parkanlage als gesichert angesehen werden. Die Festsetzung eines Gehrechtes im
Kerngebiet oder andere bauliche MaRnahmen zur ErschlieBung der 6ffentlichen Parkanlage sind
daher nicht erforderlich. Das Ziel einer Verbindung zur Ebersstrafl’e wird weiterhin verfolgt, ist jedoch
nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens. Aufgrund der erforderlichen Querung der Trasse
der Wannseebahn ist fir eine erforderliche Briickenverbindung ein gesondertes Zulassungsverfahren
erforderlich.

Fir die Boschung zwischen Torgauer Strale und Bahndamm wurde durch die Deutsche Bahn AG
eine Verauerung in Aussicht gestellt. Parallel wurde im Oktober 2008 durch das Bezirksamt fir
diese Flache sowie fur andere Flachen ein Antrag zur Feststellung der Funktionslosigkeit bzw. die
Freistellung von Bahnbetriebszwecken gestellt. Nach erfolgten Abstimmungen im Februar 2009 kann
von einer Freistellung der Bahnflache durch die DB AG ausgegangen werden. Aus gegenwartiger
Perspektive ist es daher méglich, diesen Bereich in das Plangebiet einzubeziehen. Es erfolgt eine
Festsetzung als 6ffentliche Parkanlage. Im Rahmen der technischen Mdglichkeiten besteht damit die
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Option, den Bdschungswinkel mittelfristig zu verandern und den Stralenraum der Torgauer StraRe
damit optisch zu erweitern.

6. Festsetzungen zu Umwelt- und Naturschutzbelangen

6.1 Verbot der Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet fir die Luftreinhaltung gemal dem Flachennutzungsplan. Die
beabsichtigte Festsetzung zum Verbot der Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe dient dem
Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen in einem dicht bebauten Innenstadtbereich. Daher wird
allgemein nur die Verwendung von Erdgas und Heizél EL zugelassen. Andere Brennstoffe durfen ver-
wendet werden, wenn nachgewiesen wird, dass die Massenstrome® von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt der eingesetzten Brennstoffe nicht hoher
als die von Heizdl EL sind. Zuléssig ist auch die Verwendung von Fernwarme. Eine separate
Festsetzung hierzu ist nicht erforderlich, da es sich bei Fernwarme nicht um einen Brennstoff handelt.
Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten GréRenordnung bedurfen
einer Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Diese Vorschriften bleiben durch den
Bebauungsplan unberihrt.

Mit der Regelung wird den Umweltbelangen in Bezug auf die Einhaltung von Emissionswerten sowie
dem Aspekt der Nachhaltigkeit hinreichend Rechnung getragen. Darliber hinaus werden umfang-
reiche Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien zugelassen. Weitergehende textliche
Festsetzungen, z. B. zum Einsatz an Primarenergie kénnen nicht erfolgen, da die Verringerung des
Primarenergieeinsatzes und der CO,-Emission zwar der umweltpolitischen Zielvorgabe des Landes
Berlin entsprechen, eine entsprechende Festsetzung aber nicht zulassig ist, da sie keinen boden-
ordnenden bzw. stadtebaulichen Bezug hat. Auch der neu eingefiihrte § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe b
[&sst nur zu, bestimmte MaRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energie zu treffen.

7.  AuBerkrafttreten bisheriger Vorschriften

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen
Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art
enthalten, auf’er Kraft treten. Es werden ausschlieflich die Festsetzungen dieses Bebauungsplans
gelten.

8. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

8.1 Baudenkmale und Denkmalbereich

In der Planzeichnung sind die im Plangebiet vorhandenen Denkmale und der Denkmalbereich ent-
sprechend der Denkmalliste des Landes Berlin und der Denkmalkarte vollstdndig zeichnerisch nach-
richtlich Ubernommen. Die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind in die Abwagung
eingeflossen. So erfolgt eine angemessene Berlicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes
hinsichtlich des Umgebungsschutzes sowie des Schutzes der Denkmale selbst (Erhaltung aller
Denkmale, Einschrankung der Hohen der neuen Gebaude, Nichtzulassigkeit von Dachaufbauten auf
dem Gasometer).

Eine denkmalrechtliche Genehmigung fir Baumalnahmen im Plangebiet ist unabhangig von den
Regelungen des Bebauungsplans erforderlich. Hierbei werden sowohl der Schutz der
Einzeldenkmale, als auch der Umgebungsschutz berlcksichtigt.

%5 Der Massenstrom (Emissionsmassenstrom) ist die wahrend einer Betriebsstunde bei bestimmungsgemalem Betrieb einer

Anlage unter den fur Luftreinhaltung unglinstigsten Betriebsbedingungen auftretende Emission der gesamten Anlage.
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8.2 S-Bahn

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr ist eine Wiederinbetriebnahme der so genannten Cheruskerkurve
als mittel- bis langfristige Maflnahme (bis 2030) zum Ausbau des o&ffentlichen Nahverkehrs darge-
stellt. Die Trasse, die von Norden kommend an die Ringbahn Richtung Osten anbindet, soll in Tun-
nellage verlaufen bzw. eingehaust werden. Nach den Drucksachen 16/10139 und 16/11213 (Kleine
Anfragen an das Abgeordnetenhaus vom Dezember 2006 und September 2007) ist das Land Berlin
bemiiht, die Anbindung des Hauptbahnhofs iber Potsdamer Platz an die siidlichen Vorortstrecken
mittelfristig, d.h. etwa ab 2017 zu verwirklichen. Die Inbetriebnahme der Durchbindung der S 21 wird
frihestens im Jahr 2022 erwartet. Ein Weiterbau der S 21 (iber Gleisdreieck hinaus zur Yorckstralle
ist nach der Drucksache 16/10139 erst nach 2020 méglich.

Konkrete Entwurfsplanungen liegen bisher nicht vor. Aufgrund von Vorlberlegungen muss jedoch
damit gerechnet werden, dass ein kleiner Teil der offentlichen Parkanlage Nordspitze und des Kern-
gebietes fir die Bahntrasse in Anspruch genommen werden mussen. In der Planzeichnung wird auf
diese mogliche Inanspruchnahme hingewiesen. Da im Bereich der erforderlichen Trassenfreihaltung
keine baulichen Anlagen zulassig sind, sind weitere Festsetzungen zur Sicherung der kiinftigen S-
Bahn-Trasse nicht erforderlich. Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans werden
etwaige Vorkehrungen fir die S-Bahn weder behindert noch verhindert.

8.3 Planfestgestellte Anlagen

Die beabsichtigte Festsetzung einer Untertunnelung der Ringbahntrasse steht nicht im Widerspruch
zur Planfeststellung und geféhrdet nicht den Bahnbetrieb. Beriicksichtigt wurden auch die Gleise des
Abzweiges am Bahnhof Schoneberg zum Berliner Innenring (so genannte Strecke 6176). Dieses
'Gltergleis' ist zum gegenwartigen Zeitpunkt zwar durch die Deutsche Bahn AG stillgelegt, jedoch
weiterhin als Bahnflache vorgesehen. Ob ein ergdnzendes Plangenehmigungsverfahren durchzufiih-
ren ist, wird gegenwartig mit der Deutschen Bahn AG und der Planfeststellungsbehdrde abgestimmt.

Die Zuganglichkeit der Bahnanlagen wird gegeniber dem gegenwartigen Zustand nicht wesentlich
verandert. Nur auf einem kurzen Abschnitt im Stdwesten des Plangebietes wird kiinftig eine Bebau-
ung bis an die Grundstiicksgrenze zugelassen.

Konkrete Belange des Eisenbahnverkehrs, z. B. Auswirkungen von Beleuchtungs- und Werbeanlagen
kénnen erst im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren berlicksichtigt werden.

8.4 Bodenbelastungen

Fir die Flache der kiinftigen 6ffentlichen Parkanlage im Norden des Plangebietes (sogen. Nordspitze)
und den mittleren Teil des Plangebietes wurden zwischen dem Grundstiickseigentimer und dem
Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg Sanierungsvereinbarungen abgeschlossen, die Sanierung des
mittleren Teils ist eingeleitet. Die Nordspitze ist bereits saniert. Aufgrund dessen kann davon
ausgegangen werden, dass die Bodenbelastungen zum Zeitpunkt der Realisierung der im Plangebiet
klinftig zulassigen Nutzungen nicht entgegen stehen. Eine Kennzeichnung der Flachen, die auch eine
'Warnfunktion' fir den Eigentumer erfiillt, ist daher nicht erforderlich.

Die abstromig zu den Baufeldern 4 und 5 nachgewiesenen Belastungen des Grundwassers mit Am-
monium wurden nicht als Bodenbelastung im Bebauungsplan gekennzeichnet, da eine Beeintrachti-
gung der geplanten Nutzung durch den verbleibenden Grundwasserschaden nicht anzunehmen ist.
Nach Aussage des Fachbereichs Umwelt ist aufgrund der fehlenden Toxizitat des Ammoniums, der
im Umfeld fehlenden Nutzung des Grundwassers und der erfolgten Quellsanierung eine Sanierung
des Grundwassers unverhaltnismanig.

Auch das heutige Blro- und Verwaltungsgebdude (Baufeld 3) wurde innerhalb des Bereichs des
ehemaligen Reinigerhauses errichtet. Die aktuelle Konstruktion setzte 1971 auf eine, zuvor innerhalb
der kriegszerstorten Reste des Reinigerhauses, errichtete Lagerhalle auf. Es ist unbekannt, inwieweit
bauliche Reste des einstigen Reinigerhauses vorab beseitigt worden sind. Nutzungsbedingt erfolgte
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bisher keine aussagefahige Erkundung dieses Grundstlcksteils. Insofern kénnen auch hier relevante
Bodenbelastungen nicht ausgeschlossen werden.

Das Grundwassermonitoring zeigt abstromig zu den bestehenden Gebauden in den Baufeldern 2
(Magazingebaude) und 3 den Schwerpunkt der Cyanidbelastung des Grundwassers im Bereich Tor-
gauer Stralle. Insofern kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Umfeld der Gebaude ein uner-
kanntes Gefahrenpotenzial vorhanden ist. Uber weiteres Vorgehen, Sanierungserfordernis und Um-
gang mit dem Grundwasserschaden kann erst nach Fortfiihrung der Erkundung im Bereich der o.g.
Gebaude entschieden werden.

Es ist beabsichtigt, auch fir diese Flache eine Sanierungsvereinbarung zwischen dem Bezirksamt
Tempelhof-Schoneberg und dem Grundstiickseigentiimer abzuschlieRen, damit sichergestellt werden
kann, dass die Bodenbelastungen den kinftigen Nutzungen nicht entgegenstehen. Der Grund-
stlickseigentimer wurde durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg (Fachbereich Planen) aufge-
fordert, die erforderlichen Untersuchungen bzw. Erkundungen zu veranlassen, damit verlasslich be-
urteilt werden kann, ob bzw. inwieweit die Belastungen ggf. den kiinftigen Nutzungen entgegenste-
hen. Bis zur endglltigen Klarung wird die Belastung im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Auch das Grundstiick Torgauer Stral’e 17 wird aufgrund der Vornutzung als Garagenbetrieb und
Tankstelle im Bodenbelastungskataster gefiihrt. Kiinftig ist in diesem Bereich ein Abschnitt der Plan-
stral’e A vorgesehen. Im Rahmen des ErschlieBungsvertrages (vgl. Kapitel 0, Seite 15) werden die
notwendigen Regelungen zur sachgerechten Beseitigung, Behandlung und Entsorgung des an-
fallenden Aushubs aufgenommen. Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan ist daher nicht erforder-
lich. Entsprechendes gilt fir das im Bodenbelastungskataster gefiihrte Grundstiick Sachsendamm 88-
89 sowie fur das Grundstlick Torgauer Strafle 16 (kinftige Grinflache).

Konkrete Erkenntnisse iber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet liegen nicht vor.

9. Aufhebung von Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan 7-29 werden die Festsetzungen des Baunutzungsplans und des Bebau-
ungsplans XI-113 in seinem Geltungsbereich aufgehoben. Die Aufhebung umfasst im Geltungsbe-
reich des Baunutzungsplans neben der festgesetzten Art und des Males der baulichen Nutzung auch
die Straf’en- und Baufluchtlinie bzw. die Baufluchtlinie im Bereich der Torgauer Strafte. Im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans XI-113 werden Stralenverkehrsflache und StralRenbegleitgriin (Teil der
ehem. Westtangentenplanung) sowie eine kleine Gewerbegebietsflaiche aufgehoben. Die Festset-
zungen entsprechen nicht den aktuellen Planungszielen.

10. Flachenbilanz

Tab. 9: Art und Umfang der einzelnen Nutzungen (Fldchenbilanz)

Flachennutzung Flache in m? Anteil
Kerngebiet 54.758 73 %
Offentliche Parkanlage Nord 6.998 9%
Offentliche Parkanlage Siid 1.877 3%
Offentliche Verkehrsflache 11.347 15 %
Gesamt 74.980 100 %

Bezugshohe dieser Flachenbilanz ist das Gelandeniveau.
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V. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Bestehende bauliche Anlagen und Nutzungen

Die auf dem GASAG-Gelande vorhandenen Betriebe sollen in die kiinftige Nutzung integriert werden.
Zwingende Standortverlagerungen sind nicht erforderlich. Die Nutzung einer Teilflache nordlich der
Torgauer Stral’e durch einen Gebrauchtwagenhandler kann nicht beibehalten werden, da in diesem
Bereich die kiinftige Zufahrt zum Kerngebiet festgesetzt werden soll. Eine Nutzungsaufgabe ist auch
im Zusammenhang mit der im angrenzenden Bebauungsplan vorgesehenen o&ffentlichen Parkanlage
erforderlich. Der Standort einer stdlich der Torgauer Stralle gelegenen Kfz-Werkstatt kann aufgrund
der geplanten Stral3e nicht erhalten werden. Beide Betriebe missen verlagert werden.

2. Finanzielle Auswirkungen

Die Planstralle A wird kinftig als offentliche Strafe in der Tragerschaft des Bezirkes Tempelhof-
Schoneberg sein. Zur Finanzierung und Herstellung der Stralle sowie von erforderlichen
Lichtsignalanlagen einschlieRlich der erforderlichen Umverlegung von Leitungen und Kabelanlagen
wird ein ErschlieBungsvertrag mit dem Ziel der Kostenibernahme mit dem Eigentimer der
Grundstiicke im Kerngebiet geschlossen. Sofern nach gesetzlichen Regelungen (Erschlieungsbei-
tragsgesetz, Stralenausbaubeitragsgesetz) Beitrage von Anliegern zu berlcksichtigen sind, werden
diese bericksichtigt. Dieses gilt entsprechend, sofern aufgrund von Konzessionsvertragen Leitungs-
trager zur Kostenlibernahme verpflichtet sind. Angestrebt wird eine Finanzierung der Planstralle A,
ohne dass Mittel aus dem Bezirkshaushalt erforderlich werden. Sofern eine Vorfinanzierung von
Kosten erforderlich sein sollte ist beabsichtigt, dass dieses durch den Eigentiimer der Grundstiicke im
Kerngebiet erfolgt, da eine zeitnahe Finanzierung aus dem Haushalt des Bezirkes nicht realistisch ist.

Dariiber hinaus werden parallel zum Bebauungsplanverfahren verbindliche vertragliche Regelungen
zwischen dem Land Berlin und dem Eigentiimer der Grundstiicke im Kerngebiet zur Ubernanme der
Planungskosten fiir die Eisenbahnkreuzung getroffen. Auch die notwendigen MaRnahmen, deren
Initiierung, Umsetzung und die Kostenlibernahme werden durch vertragliche Regelungen mit dem
Grundstiickseigentimer gesichert. Dazu ist eine Vereinbarung nach dem Eisenbahnkreuzungsgesetz
zwischen dem Land Berlin und der DB Netz AG erforderlich. Die dadurch entstehenden Kosten
werden durch den Grundstiickseigentiimer Gbernommen.

Um die GASAG-Nordspitze als offentliche Parkanlage nutzen zu kénnen, wurde eine Altlastensanie-
rung durchgefihrt. Die Kosten fiir die Sanierung der Bodenbelastungen wurden zum Uberwiegenden
Teil durch die GASAG und den Entwicklungstrager getragen. Weitere Sanierungskosten fallen nicht
an. Auch fir den Grunderwerb fallen keine weiteren Kosten an. Die Herstellung der o6ffentlichen
Parkanlage soll aus Mitteln des Programms 'Stadtumbau-West' finanziert werden. Eine Zusage der
zustandigen Senatsverwaltung hierzu liegt vor.

Die Finanzierung und der Grunderwerb der Offentlichen Parkanlage einschlieRlich der
BodensanierungsmalBnahmen westlich der PlanstraBe A erfolgt aus Mitteln des Programms
'Stadtumbau West'.

Ein Teilbereich der kiinftigen Stralenverkehrsflache an der Kreuzung Tempelhofer Weg / Planstralte
A (westlich, ca. 110 gm) muss von einem privaten Grundstlickseigentiimer erworben werden. Die
Kosten fir den Grunderwerb liegen bei 180 Euro/gm (Bodenrichtwert). Hierzu stehen Mittel des
Bezirks zur Verfligung.

Die Unterhaltung der Anlagen, die an das Land Berlin Ubergehen, erfolgt aus dem laufenden Haus-
halt. Die Unterfiihrung der Bahntrasse soll in der Unterhaltungslast der Deutschen Bahn AG bleiben.
Fir die Haushalte des Bezirkes und des Landes Berlin resultieren daraus keine Verpflichtungen.

Ein Planungsschaden entsteht aufgrund der beabsichtigten Festsetzungen nicht.
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VI. Verfahren

1.  Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 4. Dezember 2007 teilte das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg der Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung und der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung die Absicht mit, flr
das GASAG-Gelande, einen Bebauungsplan aufzustellen. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
erklarte mit Schreiben vom 9. Januar 2008, dass davon ausgegangen werde, dass der Investor im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags in angemessener Weise an den Planungskosten und den
durch die Planung u.U. ausgeldsten Folgekosten beteiligt wird. Des Weiteren wurde auf den Fortbe-
stand der Gasregleranlagen, Gashochdruck- und Mitteldruckleitungen und des 110 kV-Kabels im
Geltungsbereich hingewiesen.

Dariiber hinaus wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan folgende Ubergeordnete Ver-
kehrsanlagen und -planungen berthrt bzw. beinhaltet:

— Bahnanlagen der DB AG (Stammbahn) und der S-Bahn (S 1)

— langfristige Planungen einer S-Bahnverbindung (S 21) im Bereich der Cheruskerkurve (Trassen-
freihaltung entsprechend dem StEP Verkehr OPNV-Netz verkehrliche Prioritat 2030)

— langfristige Planung fir einen Regionalbahnhof Schoneberg (Trassenfreihaltung entsprechend
dem StEP Verkehr OPNV-Netz verkehrliche Prioritat 2030)

— Sachsendamm einschlieflich der Autobahnanschlussstelle Sachsendamm die im StEP Verkehr
im Bestand als groRraumige StralRenverbindungen (Verbindungsfunktionsstufe 1) und in der Pla-
nung als Ubergeordnete Straltenverbindungen (Verbindungsfunktionsstufe 1) dargestellt sind.

Es wurde darauf hingewiesen, dass zudem die geplante Stralenverbindung durch den Bahndamm
der Ringbahn als "Verlangerung der Autobahnanschlussstelle Sachsendamm” nicht mit der Abteilung
VIl der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung abgestimmt ist und hierzu weitere Unterlagen vorge-
legt werden mussen.

Daraufhin fand am 11.01.2008 ein Abstimmungsgesprach zwischen dem Bauherrn und der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung statt, bei dem die vorgesehene Straflenanbindung erlautert und dis-
kutiert wurde. Im Ergebnis teilte die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung mit, dass aus Ubergeord-
neter verkehrlicher Sicht eingeschatzt wird, dass die erforderlichen verkehrlichen Malnahmen (An-
zahl der Abbiegespuren im Knoten Sachsendamm / Planstralle A / A 100/103) innerhalb des vor-
gesehenen Geltungsbereiches umgesetzt werden kénnen. Das Bezirksamt wurde aufgefordert, die
Mafnahmen zur VerkehrserschlieBung im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens konkret
darzustellen und durch Verkehrsqualitatsnachweise / Leistungsfahigkeitsbetrachtungen nachzu-
weisen.

Unter Berlicksichtigung dieser Anforderungen wurde seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung, Abteilung VII der Aufstellung des Bebauungsplans 7-29 zugestimmt.

Aufgrund der bertihrten dringenden Gesamtinteressen Berlins (Ubergeordnete und ortliche Stral3en-
verbindungen), ist das Bebauungsplanverfahren nach § 7 AGBauGB durchzufihren.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 11. Dezember 2007 mitgeteilt,
dass der Geltungsbereich gem. Hauptkarte des LEP eV innerhalb des Siedlungsbereichs, der hier
von einer in Ost-West-Richtung verlaufenden Ubergeordneten Grinverbindung Uberlagert wird, liegt.
Durch die neue Nutzung fir eine untergenutzte Bauflache wird im Einklang mit dem Ziel 1.0.1 LEP eV
die Innenentwicklung aktiviert und durch die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung im Bereich des
Handlungsschwerpunktes Sidkreuz Schoneberg dem Ziel und Grundsatz 5.2 LEP eV entsprochen.
Das Ziel 3.1.1 LEP eV (Ubergeordnete Griinverbindungen) wird dann adaquat beriicksichtigt, wenn
die im Norden des Geltungsbereichs vorgesehene o6ffentliche Griinflache planerisch als Abschnitt
einer in Ost-West-Richtung verlaufenden "Griinbandes" funktional ausgestaltet wird.
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Der Bebauungsplan ist unter der vorgenannten Voraussetzung an die Ziele der Raumordnung ange-
passt. Sollten im weiteren Verfahren Zuldssigkeiten fir groRflachigen Einzelhandel erwogen werden,
so ist dies durch diese landesplanerische Stellungnahme nicht gedeckt und bediirfe einer erneuten
Prifung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung.

Auch die Festlegungskarte 1 zum Entwurf LEP Berlin-Brandenburg stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem auch Kerngebiete zuldssig sein sollen.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
aktualisierte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung ihre Stellungnahme und teilte mit:

"Am 01. Februar 2008 ist das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) in Kraft getreten,
dass das Landesentwicklungsprogramm i.d.F. vom 01. November 2003 (LEPro 2003) mit Ausnahme
der Plansatze aus § 16 Abs. 6 und § 19 Abs. 11 abgeldst hat. Der Entwurf des Bebauungsplanes
7-29 steht im Einklang mit dem Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007, dem zufolge die Innenentwick-
lung Vorrang vor der AuRenentwicklung haben soll, wobei die Erhaltung und Umgestaltung des bauli-
chen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfla-
chen bei der Siedlungstéatigkeit Prioritat haben sollen."

2.  Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 22. Januar 2008 die Aufstellung des Bebauungsplans 7-29
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 6 (S. 273) am 8. Februar
2008 offentlich bekannt gemacht.

3.  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 25. Februar bis zum 25. Marz 2008
durchgefihrt. Die Offentlichkeit wurde durch Anzeigen in den Berliner Tageszeitungen 'Der Tages-
spiegel' und 'Berliner Morgenpost' tiber die friihzeitige Beteiligung informiert. Dariiber hinaus wurden
alle Haushalte im angrenzenden Bereich der Ebersstralde, in der CheruskerstralRe, im direkt betroffe-
nen Bereich der Torgauer Strale und im Umfeld der geplanten Planstralle A durch eine Haus-
wurfsendung direkt informiert. In den jeweiligen Unterlagen (Bekanntmachung / Hauswurfsendung)
wurde auf das Zusatzangebot im Internet hingewiesen.

Im Fachbereich Planen hingen im oben genannten Zeitraum zwei Plakate, die das stadtebauliche
Konzept und den Bebauungsplanentwurf darstellten, &ffentlich aus. Darlber hinaus lag ein erster
Entwurf zur Verschattung des Planumfeldes zur Einsichtnahme bereit. FUr Auskinfte stand eine Mit-
arbeiterin des Fachbereichs Planen bereit. Insgesamt nutzten rd. 150 Birger/innen diese Méglichkeit.
Erganzend wurden das stadtebauliche Konzept und der Bebauungsplanentwurf mit textlichen Er-
lauterungen als Zusatzangebot auf den Internet-Seiten des Bezirksamtes prasentiert. Uber ein For-
mular bestand die Méglichkeit zu schriftlichen AuRerungen.

Insgesamt gingen wahrend der vorgegebenen Frist 214 schriftliche Stellungnahmen mit 240 Unter-
schriften ein. Die haufigsten Einwendungen betrafen Beflirchtungen im Hinblick auf die Auswirkungen
des Vorhabens auf das Umfeld, insbesondere aufgrund zunehmenden Verkehrsaufkommens und
zusatzlicher Verschattung. Die einzelnen Stellungnahmen wurden thematisch sortiert und zusam-
mengefasst. Im Einzelnen wurden Stellungnahmen zu folgenden Themenschwerpunkten abgegeben:

— Umfang der geplanten Bebauung (H6henentwicklung, Bebauungsdichte)
— Ausweisung als Kerngebiet

— Verschattung, Versperrung der Sicht

— Umgang mit Baudenkmalern

— Lichtemissionen in den Abend- und Nachtstunden

— Zunahme des Larms
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—  Wertminderung der (Eigentums)wohnungen

— Beeintrachtigung wahrend der Bauphase

— Gefahrdung des Baum- und Tierbestandes

— Veranderung des Mikroklimas (Staub, Wind, Wirbeleffekte).

4. Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 27.03.2008 wurden 30 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 des Baugesetzbuchs sowie bezirkliche Dienststellen um Stellungnahme zum Planentwurf
gebeten. Es gingen von den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange und bezirklichen
Dienststellen insgesamt 25 schriftliche Stellungnahmen ein, in denen Uberwiegend Hinweise gegeben
wurden. In zwei Stellungnahmen wurden kritische Hinweise bzw. erhebliche Bedenken im Hinblick auf
die Vereinbarkeit mit dem Denkmalschutz geauert. So wurden erhebliche Beeintrachtigungen der
stadtrdumlichen Wirkung sowie des Erscheinungsbildes der Baudenkmale und Denkmalgruppen
durch die geplante Neubebauung geltend gemacht. Auch wurden der Abriss und die Umsetzung
eines Baudenkmals an der Bahntrasse abgelehnt. Nach zwischenzeitlich erfolgter Reduzierung der
Gebaudehdhen und dem Verzicht auf eine Umsetzung bestehen hinsichtlich des aktuellen Entwurfs
keine denkmalpflegerischen Bedenken.

5. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung

Im Ergebnis dieser Verfahrensschritte (Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange) erfolgte eine grundlegende Uberarbeitung des stadtebaulichen
Entwurfes, insbesondere wurden die zulassigen Gebaudehdhen deutlich reduziert und der Erhalt des
so genannten Magazingebdudes durch die beabsichtigten Festsetzungen gesichert. Im Einzelnen
erfolgten folgende, wesentliche Anderungen:

— Ausschluss von grof¥flachigem Einzelhandel, Vergnigungsstatten und Bordellen,

— ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen,

— deutliche Verringerung der kiinftig zulassigen Gebaudehdhen, auch der Bebauung im Gasometer,
— Erhalt des Magazingebaudes,

— ausnahmslose Einhaltung der Abstandsflachen zu angrenzenden Grundstiicken,

— Ermdglichung eines zusatzlichen Gebaudes 6stlich der geplanten Zufahrt,

— Modifikation der Geschossflachen fiir die einzelnen Baufelder unter Beriicksichtigung der neuen
Bebauungsstruktur,

— Konkretisierung der Lage der Planstrale A unter Berlicksichtigung der Anbindung an den Sach-
sendamm und den Tempelhofer Weg,

— Modifikation der Ausdehnung der Tiefgarage, Begrenzung auf zwei Tiefgeschosse,

— Aufnahme eines Hinweises auf die in Aussicht genommene S-Bahn im Nordosten des Plangebie-
tes,

— Aufnahme einer Flache, die mit einem Leitungsrecht zugunsten des Tragers der Versorgung mit
elektrischer Energie zu belasten ist.

Darliber hinaus wurden wie geplant die erforderlichen Fachgutachten zur Verkehrsentwicklung, zu
Schallemissionen, zur Lufthygiene, zu Verschattungswirkungen und zu Auswirkungen auf die
klimatische Situation und zu Auswirkungen auf die Fauna erstellt. Des Weiteren wurde die
Betrachtung des Eingriffs in Natur und Landschaft und der Benennung von Minderungsmafinahmen
erganzt. Die Planbegriindung wurde umfassend Uberarbeitet.
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6. Anderung des Geltungsbereichs

Am 24.03.2009 wurde vom Bezirksamt beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans
geringfligig um Flachen im Kreuzungsbereich Tempelhofer Weg / Planstrale A sowie zwischen der
Torgauer Stral’e und dem Bahndamm zu erweitern.

7. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erhielten den Planentwurf mit Schreiben
vom 06.04.2009 zur Stellungnahme.
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VIl. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBI. S. 578); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 133) zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466)

Berlin,den.........oooiiiii 2009

Bezirksamt Tempelhof-Schoéneberg von Berlin
Abteilung Bauwesen

Bernd Kromer Wenz
Bezirksstadtrat stellvertretender Amtsleiter
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Anlage: Textliche Festsetzungen

o nh =

10.

11.

12.

Im Kerngebiet sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.
Im Kerngebiet sind Vergnigungsstatten nicht zulassig.
Im Kerngebiet sind Bordellbetriebe und bordellartige Betriebe nicht zulassig.

Oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante sind Dachaufbauten, die ausschlieRlich der Auf-
nahme technischer Einrichtungen dienen, bis zu einer Héhe von 2,5 m oberhalb der
festgesetzten Oberkanten zulassig, wenn sie in einem Winkel von maximal 45° von der
Gebaudekante zuriicktreten. Dies gilt nicht fir die festgesetzte Oberkante von 98,5 m tiber NHN.
Die Dachaufbauten durfen eine Grundflache von bis zu 20 % des jeweiligen Baukdrpers nicht
Uberschreiten. Die entsprechenden Flachen sind nicht auf die Geschossflache anzurechnen.

Treppenhauser und Aufzlige bis zu einer Grundflache von jeweils 50 m? und einer H6he von bis
zu 2,5 m Uber der festgesetzten Oberkante kénnen innerhalb der Uberbaubaren Flachen auch
direkt an den Gebaudekanten zugelassen werden. Dies gilt nicht fir die festgesetzte Oberkante
von 98,5 m Uber NHN. Antennen, Schornsteine, sowie Ansaug- und Abluftrohre von
Luftungsanlagen oberhalb der festgesetzten Oberkanten kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn Belange des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen. Dies gilt nicht fur die
festgesetzte Oberkante von 98,5 m Gber NHN.

Oberhalb der festgesetzten Oberkanten sind Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien
(Solarenergie), bis zu einer Hohe von 5,0 m Gber der festgesetzten Oberkante zulassig, wenn sie
in einem Winkel von maximal 45° von der Gebaudekante zurlcktreten. Dies gilt nicht flir die
festgesetzte Oberkante von 98,5 m (iber NHN. Ausnahmsweise kdnnen diese Dachaufbauten bis
zu einer Hoéhe von 5,0 m zugelassen werden, wenn sie experimentellen Charakter haben und
stadtebaulich vertretbar sind.

Zwischen den Punkten A und B kann eine Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 5,0 m zur
Errichtung von Vordachern ausnahmsweise zugelassen werden.

Fir die bauliche Anlage mit einer zulassigen Gebaudeoberkante von 98,5 m tiber NHN kann ein
Vortreten von Gebaudeteilen fiir bauliche Verbindungen zwischen den bestehenden baulichen
Anlagen und dem Neubau zugelassen werden. Dies gilt auch, wenn hierdurch die bau-
ordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandflachen unterschritten werden.

Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizol EL als
Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn sicherge-
stellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf
den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hdchstens denen von Heizdl EL
sind.

Die Flachen a und b sind in einer Breite von 4,0 m unterirdisch mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten des zustandigen Tragers der Versorgung mit elektrischer Energie zu belasten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeich-
neten Art enthalten, auer Kraft.




