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L PLANUNGSGEGENSTAND

I.1. Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Der Senat von Berlin hat am 5. Oktober 2003 die Aufstellung des Bebauungsplans 9-16 be-
schlossen. Urspringliches Ziel der EntwicklungsmaBnahme war unter anderem die Deckung
des prognostizierten erhéhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten. In den letzten Jahren
haben sich die Bedarfszahlen jedoch grundlegend geéndert, die prognostizierte Entwicklung
- insbesondere hinsichtlich des Wohnraumbedarfs - ist ausgeblieben. Vor diesem Hinter-
grund hat der Berliner Senat eine Umsteuerung der stéadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
.Berlin-Johannisthal /Adlershof* beschlossen (Senatsbeschluss Nr. 1279/03).

Aktueller Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans 9-16 ist daher die Anpassung der
planungsrechtlichen Grundlagen fir die Flachen im Geltungsbereich an die aktuellen Ziele
fir den gesamten Entwicklungsbereich.

Vorrangiges Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung von vorhandenen und die
Ermdglichung von neuen Gewerbenutzungen sowie die grundséatzliche stadtebauliche Neu-
ordnung des Gebietes, ohne jedoch weitreichende Detailregelungen vorzunehmen. Gileich-
zeitig wird das ursprungliche Entwicklungsziel ,Wohnen am Park” zugunsten von Gewerbe-
flachen aufgegeben und auf eine 6ffentliche innere ErschlieBung des Bebauungsplangebie-
tes verzichtet. Des Weiteren wird eine im Bebauungsplan XV-68a festgesetzte 6ffentliche
Grinflache in Teilen Uberplant (ehemalige Ostfuge des Landschaftsparks) und in ihrer lage
verandert neu festgesetzt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen Gewerbegebiete
und eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 9-16 sollen die 6ffentlichen und privaten Belange
gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden.

Mit Verordnung vom 21. Marz 2006 (GVBI. S. 293) wurde die Verordnung Uber die férmliche
Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs einschlieBlich zweier Anpassungsge-
biete zur EntwicklungsmaBnahme ,Berlin-Johannisthal-Adlershof* vom 7. Dezember 1994
(GVBI. S. 499) teilweise aufgehoben, da die Entwicklungsziele fir einzelne Teilbereiche (141
ha) bereits erreicht wurden. Der Bebauungsplan 9-16 ist jedoch davon nicht betroffen und
noch Teil des Entwicklungsbereichs.



I.2. Beschreibung des Plangebietes

I.2.1 Lage und Funktion im Stadtgebiet

Westlich und nérdlich des ehemaligen Flughafenfeldes Johannisthal entstand wéhrend der
DDR-Zeit ein groBflachiges Lager- und Speditionsareal der Akademie der Wissenschaft und
der Nationalen Volksarmee. Bis zur Festlegung der EntwicklungsmaBnahme 1994 wurden
diese Nutzungen weitgehend aufrecht erhalten. Auf dem Gelédnde befanden sich zum Zeit-
punkt der Festlegung der EntwicklungsmaBname verschiedene Betriebe mit dem Schwer-
punkt Spedition, GroBhandel, Recycling und Dienstleistungen. Der Anteil produzierenden
Gewerbes war gering und ist im Laufe der EntwicklungsmaBnahme drastisch zurlickgegan-
gen. Ein groBer Flachenanteil wurde fur Lagerzwecke in Anspruch genommen. Des Weiteren
standen groBe innere Flachenreserven zur Verfligung. Die Struktur der Gewerbeflachen ist
durch die flachenintensive Nutzung gepragt. Es befanden sich vorwiegend versiegelte und
unversiegelte Lagerflichen und groBflachige Gewerbebauten westlich des Flugfeldes im
heutigen Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16. Der Gesamteindruck des Gelandes
wies 1994 ein ungeordnetes Erscheinungsbild auf. Es fehlte die stadtebauliche Einbindung in
den umliegenden Raum.

Die ErschlieBungssituation des Plangebietes wies 1994, vor Festlegung der Entwicklungs-
maBnahme Adlershof, deutliche Defizite auf. Die Flachen waren ausschlieBlich Uber die
Sackgasse GroB-Berliner Damm erschlossen. Aufgrund der anséssigen produzierenden Un-
ternehmen, die Schwerlastverkehr verursachten, stellte der Durchgangsverkehr eine groBe
Belastung fir die nordwestlich angrenzenden Wohngebiete am Segelfliegerdamm und am
GroB-Berliner Damm dar.

Der damals ca. 1,6 km lange GroB-Berliner Damm begann am Sterndamm und endete im
Sldosten vor dem Baustoffhandel (in Héhe der Zufahrt zum Grundstiick GroB-Berliner
Damm 84) mit einer Wendekehre. Es existierte kein 6ffentlicher Durchgang in den &stlichen
Teil des Entwicklungsbereichs. Die innere ErschlieBung der angrenzenden Gewerbegebiete
erfolgte ausschlieBlich tber PrivatstraBen.

Der GroB-Berliner Damm war in einer Breite zwischen 21 m und 24 m ausgebaut. Er hatte je
Richtung eine Fahrspur und war asphaltiert. Die Fahrbahnen und Gehwege befanden sich in
einem unterschiedlichen, teilweise sehr schlechten baulichen Zustand und die Grinflachen

wirkten verwahrlost.



Im Bereich der Kranbahnfuge waren bis 1994 Gleisanlagen vorhanden. Diese wurden aus
Mitteln der EntwicklungsmaBnahme beraumt.

l.2.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Bezirk Treptow-Képenick am norddstlichen Rand des Ortsteils Jo-
hannisthal und mit einer Teilflache am westlichen Rand des Ortsteils Adlershof in etwa mittig
zwischen Segelfliegerdamm und Rudower Chaussee. AuBerdem befindet es sich am nord-
westlichen Rand der EntwicklungsmaBnahme Berlin-Johannisthal/ Adlershof. Das Plangebiet
ist 26,3 ha groB. Seine Langsausdehnung betragt ca. 1.100 m, es ist an seiner schmalsten
Stelle 60 m und seiner breitesten Stelle 400 m breit.

Im Sldwesten grenzt es an den GroB-Berliner Damm, der seit Dezember 2006 fertig ausge-
baut und bis zur Rudower Chaussee durchgebunden ist. Im Nordosten grenzen Bahnflachen
an das Plangebiet an. Nérdlich der Bahnflachen verlauft das Adlergestell. Das Plangebiet ist
von Flachen mit gewerblicher Pragung umgeben.

Sidlich des Plangebiets und stdlich an den benachbarten Bebauungsplan 9-15 angrenzend,
liegt der im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme weitgehend realisierte Landschaftspark
Johannisthal. Uber die im Geltungsbereich liegende Ostfuge des Landschaftsparks soll der
Landschaftspark an den umliegenden Stadtraum und den S-Bahnhof Adlershof angebunden

werden.

1. 2.3. Bestand
l. 2.3.1 Eigentumssituation

Die Grundstiicksflachen im Geltungsbereich gehérten Uberwiegend der Firma Stinnes AG.
Im Februar 2008 wurde der Kaufvertrag mit dem Land Berlin unterzeichnet. Der Besitz ist
bereits auf das Land Berlin Gbergegangen. Weitere Eigentimer sind die Deutsche Bahn AG,
das Bundes-Eisenbahn-Vermégen (Reichsbahn) und die IZG Inter Zement Handelsgesell-
schaft mbH Berlin.

1.2.3.2 Bauliche Anlagen und Nutzungen

Bestandsgebaude befinden sich Gberwiegend auf den direkt an den GroB-Berliner Damm
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angrenzenden Flachen. Die derzeitige bauliche Nutzung nimmt von Norden nach Siiden und
von Westen nach Osten ab. Die GRZ auf den einzelnen Grundstlicken variiert nérdlich der
Kranbahnfuge, wie die Ostfuge urspringlich auch bezeichnet wurde, von 0,4 bis 0,6, die
BMZ zwischen 0,3 und 3,0. Die tberwiegende Zahl der Gebaude hat eine Gebaudehdhe von
5 und 8 m. Ausnahmen bilden ein flinf- und ein dreigeschossiges Gebaude. Bei den Gebau-
den im nérdlichen Teil handelt es sich um Blrogebdude. Neben einem Baustoffhandel finden
sich ansonsten Lagerhaltung und Logistikbetriebe. Ein Teil der Gebaude und der Flachen ist
brach gefallen bzw. stark untergenutzt.

Die Kranbahnfuge (Ostfuge) und die sidlich angrenzenden Flachen sind inzwischen voll-
sténdig berdumt und liegen ungenutzt brach.

l. 2.3.3 Verkehr

Das Plangebiet ist Uber den GroB-Berliner Damm erschlossen. Der GroB-Berliner Damm
beginnt am Sterndamm. Der 2006 fertig ausgebaute Abschnitt zwischen Segelfliegerdamm
und Landschaftspark ist als vierspurige HaupterschlieBungsstraBe mit Radweg und einer
mittellagigen StraBenbahntrasse in einer Breite von insgesamt 38 m ausgebaut. Durch die
Verlangerung des GroB-Berliner Damms bis zur Rudower Chaussee (Bebauungsplane XV-
68a und XV-553a) ist Johannisthal an die stddstlich liegenden Gebiete des Entwicklungsbe-
reiches angebunden.

Die vorliegende verkehrsplanerische Untersuchung fir den Entwicklungsbereich Johannis-
thal/Adlershof prognostiziert fir das Jahr 2015, zwischen Segelfliegerdamm und Hermann-
Dorner-Allee bis zu 12.500 KfZ/24 h. Studéstlich der Hermann-Dorner-Allee werden maximal
5.500 KfZ/24h erwartet.

Der S-Bahnhof Adlershof ist zwischen 1 km und 2 km, der S-Bahnhof Schéneweide mehr als
1,5 km entfernt. Die Buslinie 163 auf dem GroB-Berliner Damm verbindet das Plangebiet mit
beiden S-Bahnhdéfen, wo es jeweils einen Anschluss an das StraBenbahnnetz gibt. Langfris-
tig ist eine StraBenbahnlinie Gber den GroB-Berliner Damm nach Schdneweide geplant. Da-
zu wird eine 12,0 m breite Trasse auf dem GroB-Berliner Damm freigehalten.

l. 2.3.4 Technische Infrastruktur

Auf der Héhe GroB-Berliner Damm 82 befindet sich eine 63-PE-Gasleitung bis zum néchst-
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gelegenen Gewerbegebaude.

Von der Rudower Chaussee bis zum GroB-Berliner Damm verlduft entlang der sudlichen
ehemaligen Grundstlcksgrenze der Stinnes AG eine 30-kV/10-kV-Kabeltrasse der Firma
Vattenfall Europe. Es hat eine Einigung dartiber stattgefunden, dass im Rahmen des Stra-
Benneubaus noérdlich des GroB-Berliner Damms die Kabeltrasse in das 6ffentliche StraBen-
land der Wagner-Régeny-StraBe und der Georg-Schendel-StraBe umverlegt wird.

Im GroB-Berliner Damm befinden sich Versorgungsleitungen fir Strom, Gas und Wéarme. Die
ErschlieBung des Plangebietes ist somit sichergestellt.

.24 Planungsrechtliche Ausgangssituation

l.2.4.1 Flachennutzungsplan / Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar
2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 04. Dezember 2007 (Amtsblatt S. 3292) stellt fir den
Geltungsbereich gewerbliche Bauflache und éffentliche Griinflache dar. Der FNP stellt ent-
lang der eingetragenen Bahnanlagen einen Grlinzug in symbolischer Breite dar, der im Nor-
den weit Gber den Bereich der EntwicklungsmaBnahme bis zur Kénigsheide hinausreicht und
in stdlicher Richtung bis zum Teltowkanal fihrt. Aus diesen Darstellungen sind die geplan-
ten Festsetzungen des Bebauungsplans 9-16 entwickelt.

l.2.4.2 Stadtentwicklungsplane

StEP Verkehr

Der StEP Verkehr ist ein strategisch orientiertes Handlungskonzept und wurde am 08. Juli
2003 vom Senat beschlossen. Leitbild und Ziele minden in konkrete Handlungsempfehlun-
gen fur die Mobilitatspolitik des Landes.

Der GroB-Berliner Damm ist im StEP Verkehr als StraBe Stufe Il (6rtliche StraBenverbin-
dung) im Bestand 2002 dargestellt. Fir den &ffentlichen Verkehr wird eine StraBenbahnver-
bindung auf dem GroB-Berliner Damm zwischen Sterndamm und Rudower Chaussee als
Planung/Realisierung dargestellt.



Stadtentwicklungsplan - StEP - Gewerbe

Der Berliner Senat hat am 14.09.1999 den StEP Gewerbe beschlossen. Er ist eine sektorale
Vertiefung des Flachennutzungsplanes und definiert die Leitlinien fir die weitere Flachen-
entwicklung und Bauleitplanung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 liegt im Stidostraum 12 — ,Stadt der Wissen-
schaft, Wirtschaft und Medien® sowie KanalstraBe. Fir ihn werden gewerbliche Flachen des
FNP zum Teil innerhalb der Gebietskulisse des Industrieflachensicherungskonzepts darge-
stellt. Die Hauptnutzung ist Gewerbegebiet. Fir die Standortprofilierung ist die Ansiedlung
von Leitbetrieben vordringlich. Empfohlen werden Betriebe des verarbeitenden Gewerbes
und produktionsorientierte Dienstleistungsbetriebe.

Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich

Der nérdlichste Teil des Geltungsbereichs gehoért zur Flachenkulisse des ,Entwicklungskon-
zepts fur den produktionsgepragten Bereich® (EPB), mit dem Uber eine Flachensicherung
hinaus auch eine Standortprofilierung initiiert werden soll. Deshalb sollen im Rahmen der
EntwicklungsmaBnahme die Flachen fir eine ,Stadt der Wissenschaft, Wirtschaft und Me-
dien“ qualifiziert, neu geordnet und der Bestand erganzt werden.

Stadtentwicklungsplan Wohnen

Im Stadtentwicklungsplan Wohnen von 1999 sind Flachen fir den Neubau von insgesamt rd.
120.000 Wohnungen enthalten. Angesichts der aktuellen Bedingungen auf dem Berliner
Wohnungsmarkt (weitgehende Deckung des Wohnungsbedarfs, keine Bereitstellung éffentli-
cher Fordermittel) wurden diese Flachen unter besonderer Berticksichtigung der Marktfahig-
keit bewertet.

Der sidlichste Teil des Geltungsbereichs gehért im StEP Wohnen zu einem prioritéaren
Standort fur das Wohnen. Der StEP Wohnen ist aufgrund des Umsteuerungsbeschlusses fur

diesen Bereich der EntwicklungsmaBnahme Berlin-Johannisthal/Ad-lershof obsolet.

Planwerk Sitdostraum Berlin

Das Planwerk Stdostraum sieht fir Adlershof eine wichtige Steuerungsaufgabe bei der Kon-
kurrenz der Standorte um attraktive Nutzungen. Adlershof soll als Stadtteil der Wissenschaft,
Wirtschaft und Medien damit als bedeutender Innovationspool des Metropolenraums Berlin-
Brandenburg weiterentwickelt werden. Aktuell wird das Planwerk Sldostraum Uberarbeitet.
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In die Uberarbeitete Fassung wird der Bereich Betriebsbahnhof Schéneweide einbezogen.

Gemeinsames Strukturkonzept Flughafenumfeld BBI (GSK)

Der Entwicklungsbereich Johannisthal/Adlershof befindet sich im engeren Wirkbereich des
Flughafens BBI. Durch den neuen Singleairport wird es zu einer erhdhten Nachfrage nach
Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen kommen. Im GSK werden die Wohnbaufla-
chen- und Gewerbeflachenpotenziale des Entwicklungsbereichs dargestellt. Sie liegen un-
mittelbar im Einzugsbereich des Flughafens auf der Achse Flughafen — Berliner Innenstadt
und sind hervorragend an den kinftigen Flughafen und die Berliner Innenstadt angebunden.
Das Profil einer Stadt fir Wirtschaft, Wissenschaft und Medien und die Qualitdten des Ent-
wicklungsbereichs lassen fir Adlershof eine dynamische Entwicklung durch den Flughafen

annehmen.

Der Bebauungsplan entspricht dem StEP Verkehr und dem Planwerk Sidostraum Berlin
sowie in besonderer Weise dem StEP Gewerbe und dem Entwicklungskonzept fir den pro-
duktionsgepragten Bereich. Der Griinzug vom Landschaftspark zum S-Bahnhof Adlershof
wird Uber die Ostfuge und mit einer 6.0 m breiten Flache mit einem Gehrecht fir FuBganger
und einem Fahrrecht fur Radfahrer, die Biotopverbindung entlang der Bahnflachen nach
Schéneweide mit der Festsetzung einer Fldche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft gesichert. Im Zuge der Entwidmung der angrenzenden Bahnflachen
und der Beplanung dieser Flachen, kann gepruft werden, ob es Optimierungsmdglichkeiten
fir den Grlinzug gibt.

1.2.4.3 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung fur Treptow, Mittelbereich 2 BEP Treptow 2 (BEP 2, Stand
Juni 2000, Entwurf), bertcksichtigt die Entwicklungen im Entwicklungsbereich Berlin-
Johannisthal /Adlershof nur nachrichtlich. Bei der sektoralen und teilrdumlichen Betrachtung
dieser BEP wird davon ausgegangen, dass der Bereich der EntwicklungsmaBnahme eine
selbstandige Einheit ist, die sich funktionell und strukturell in sich selbst optimiert. Die BEP 2

wurde aufgrund der Zusammenlegung der Bezirke Treptow und Képenick nicht beschlossen.

.2.4.4 Landesentwicklungsplan (LEP eV)

Aus den rechtlichen Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht ergeben sich folgende
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Ziele, Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung:
Ziel 1.0.1 LEP eV, Vorrang von Erneuerung und Verdichtung vor der Auswei-
sung neuer Siedlungsflachen
Ziel 2.2.2 LEP eV, Unzulassigkeit von Siedlungserweiterungen zu Lasten des
Freiraums mit besonderem Schutzanspruch
Ziel 3.1.1 LEP eV, Erhalt und Weiterentwicklung Ubergeordneter Griinverbin-
dungen
Ziel 5.2 LEP eV, Auflistung der Handlungsschwerpunkte in Berlin
Grundsatz 5.2 LEP eV, Nennung von Gewerbeflachensicherung und -
entwicklung als maBgebliches Handlungsziel
§ 31 Abs. 1 LEPro, Entsprechung der zunehmenden Bedulrfnisse nach Erho-
lung, Freizeit und Sport durch Gestaltung und Entwicklung der siedlungsbezo-

genen Freirdume

Das Plangebiet liegt Gberwiegend im Siedlungsbereich und mit einer dstlichen Teilflache im
Freiraum mit besonderem Schutzanspruch des LEP eV im Bereich des in Ziel 5.2 LEP eV
genannten Handlungsschwerpunkts Adlershof/dohannisthal. Durch das Plangebiet verlauft
von Sudwest nach Nordost eine Ubergeordnete Grinverbindung.

Der Bebauungsplan steht mit seiner im Siedlungsbereich gelegenen Teilflache im Einklang
mit Ziel 1.0.1 LEP eV und unterstitzt Grundsatz 5.2 LEP eV.

Die dstliche Teilflache ist im LEP eV nur generalisierungsbedingt als Freiraum mit besonde-
rem Schutzanspruch dargestellt. Hierzu ist in Kapitel I, Ziffer 1.1 des LEP eV erlautert, dass
fr Berlin im Prinzip die Bauflachen gem. dem rechtswirksamen FNP (in der Fassung vom
08.01.2004) dargestellt sind. Eine Freiraumentwicklung ist nicht vorgesehen. Diese Teilfla-

che ist daher dem Siedlungsraum zuzuordnen.

Mit der Sicherung eines offentlichen Griinzugs steht der Bebauungsplan im Einklang mit Ziel
3.1.1 LEP eV und § 31 Abs. 1 LEPro.

l.2.4.5 Planfeststellungsverfahren Aufweitung Eisenbahnunterfithrung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde die ErsatzmaBnahme EM1 fir die Auswei-
tung der Eisenbahnunterfihrung Adlershof festgelegt: Anlage von Trockenrasenfldchen im

Bereich der ,Ostfuge” der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption (LaPro; Ausgleichsfla-
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che Nr. 43). Zu dieser MaBnahme gehért eine EntsiegelungsmaBnahme, das Verfillen und
Aufbringen mit Sand, die Anlage und Entwicklung von Trockenrasenbereichen und die Pfle-
gemaBnahme fir die Dauer von 10 Jahren. In Abstimmung mit SenStadt sind die Flachen
innerhalb der ,Ostfuge” im Rahmen der Ausfiihrungsplanung genauer zu bestimmen oder sie

mussen an anderer Stelle umgesetzt werden.

I.2.4.6 Landschaftsschutzverordnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 ist eine 1,76 ha groBe Flache in einer Breite
von 36 Meter Bestandteil des ,Landschaftsschutzgebietes ehemaliges Flugfeld Johannisthal®
(vergleiche auch Umweltbericht 11.3.1.2). Das Landschaftsschutzgebiet wird nachrichtlich im
Bebauungsplan Ubernommen. Es wird als Aktivband gem. § 7 Abs. 1 der Verordnung vom
04.09.2002 (GVBI. vom 25. Januar 2003, S. 12) bezeichnet. Auf den ,Aktivbandern mit
Kammer® ist es zuldssig, ungedeckte Sportanlagen und fir die Erholung intensiv nutzbare
Freiflachen, einschlieBlich der erforderlichen Gehdlzpflanzungen und Bodenmodellierungen
anzulegen. Aufgrund des Umsteuerungsbeschlusses vom 1.Juli 2003 ergab sich die Not-
wendigkeit der Drehung der Ostfuge. Die hierzu erforderliche Anderung der Verordnung zum
Schutz der Landschaft des ehemaligen Flugfeldes Johannisthal und tUber das Naturschutz-
gebiet ehemaliges Flugfeld Johannisthal wurde am 28.11.2008 erlassen (GVBI. Nr.30, S.446
vom 06.12.2008) und ist der Planzeichnung berticksichtigt.

I.2.4.7 Geltendes Planungsrecht / angrenzende Bebauungsplanverfahren

Das Plangebiet liegt Gberwiegend nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans. Vor der Festlegung als férmliche stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
wurden Vorhaben ausschlieBlich nach § 34 BauGB, also als Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile, beurteilt. Seitdem gilt dariber hinaus der Entwicklungsge-
nehmigungsvorbehalt gemaB § 169 Abs. 1 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit §§ 144 und
145 BauGB, nach dem Vorhaben nicht die Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme un-
maoglich machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen der EntwicklungsmaBnahme

zuwiderlaufen darfen.
Die Kranbahnfuge, wie die urspringliche Ostfuge auch bezeichnet wird, ist im Bebauungs-
plan XV-68a vom 18.12.2002 (GVBI. 2003, S.9) als Griinflache mit der Zweckbestimmung

offentliche Parkanlage festgesetzt, gleichzeitig seinerzeit als Landschaftsschutzgebiet nach-
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richtlich Gbernommen. Diese o6ffentliche Parkanlage wird — mit Ausnahme des Bereichs am
GroB-Berliner Damm - durch den Bebauungsplan 9-16 Uberplant.

Bebauungsplan XV-68a

Dieser Bebauungsplan wurde am 18.12.2002 festgesetzt. Mit dem Bebauungsplan wurde
der Landschaftspark mit der West- und der Ostfuge bis zum Bahngelénde festgesetzt. Damit
wurde die Anlage des Landschaftsparks planungsrechtlich gesichert. Die als 6ffentliche
Parkanlage festgesetzte Ostfuge 6stlich des GroB-Berliner Dammes wird nun durch den Be-
bauungsplan 9-16 Gberplant.

Der Landschaftspark hat innerhalb der EntwicklungsmaBnahme Berlin-Johannisthal/ Adlers-
hof auch die Funktion einer zentralen SammelausgleichsmaBnahme zum Ersatz fir die Ein-
griffe in Natur und Landschaft einschlieBlich von ErsatzmaBnahmen far landesrechtlich be-
sonders geschitzte Biotope der umliegenden Baufelder bzw. Bebauungspléane des Entwick-
lungsbereiches. Mit Festsetzung des Bebauungsplanes XV-68a wurden abwégungsrelevante
Eingriffe in der EntwicklungsmaBnahme Johannisthal/Adlershof ausgeglichen, sofern ein
Ausgleich nicht innerhalb der anderen Bebauungsplane maglich ist.

Bebauungsplan XV-54ab

Der Bebauungsplan XV-54ab wurde am 26.06.2006 festgesetzt. Mit diesem Bebauungsplan
wurde die StraBenverkehrsflache des GroB-Berliner Damms zwischen Segelfliegerdamm
und dem Landschaftspark festgesetzt.

Bebauungsplan XV-54c

Der Bebauungsplan XV-54c wurde am 30.06.2006 festgesetzt. Das Plangebiet ist als Ge-
werbegebiet ausgewiesen.

Bebauungspldne XV-55a und XV-55a-1

Im stdwestlich angrenzenden Bebauungsplan XV-55a ist u.a. ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Ein Anderungsverfahren — XV-55a-1 — st fiir Teilflichen dieses Bebauungs-
plans eingeleitet worden. Der Bebauungsplanentwurf XV-55a-1 grenzt jedoch nicht direkt an
den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 an. Der Bebauungsplanentwurf XV-55a-1
sieht die Festsetzung von Mischgebiet vor. Entlang des GroB-Berliner Damms soll das
Mischgebiet so gegliedert werden, dass hier Wohnen nicht zul&ssig ist.
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Bebauungsplan XV-55¢

Dieser Bebauungsplanentwurf grenzt unmittelbar an die stdéstliche Geltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplans 9-16 an. Es sollen Gewerbegebiete und 6ffentliche StraBenverkehrs-

flachen festgesetzt werden.

Bebauungsplan XV-67a

Dieser Bebauungsplanentwurf grenzt éstlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
9-16 an. In ihm wird die Wegeverbindung vom Landschaftspark lber die Ostfuge zum S-
Bahnhof Adlershof gesichert. AuBerdem ist die Festsetzung von Gewerbe- und Kerngebieten

geplant.
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1. Planinhalt

.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der Entwicklungsplan fir die EntwicklungsmaBnahme Johannisthal/Adlershof sah bis 2003
im Geltungsbereich des Bebauungsplans neben der Verknipfung mit dem Landschaftspark
Uber den Griinzug ,Ostfuge” Uberwiegend, Wohn- und Mischgebiete sowie Gemeinbedarfs-
standorte vor. Im nérdlichen Bereich sollten Gewerbegebiete gesichert werden. Das stadte-
bauliche Konzept sah ein orthogonales StraBenraster vor.

Aufgrund des Beschlusses zur Umsteuerung wurde dieser Entwicklungsplan Uberarbeitet.
Demnach sind im Geltungsbereich keine Wohn- und Wohnfolgenutzungen mehr vorgesehen.
Durch die Konzentration auf die gewerbliche Entwicklung mit der gréBere zusammenhan-
gende Flachen angeboten werden kdnnen, entfallt auch die innere ErschlieBung des Gebie-
tes. AuBerdem wurde im Hinblick auf eine mogliche spatere Anbindung der angrenzenden
Bahnflachen die Ostfuge gedreht (s.Pkt.2.4.6). Diese Drehung bewirkt gleichzeitig auch eine
Verbesserung der Zuschnitte der Gewerbegrundstucke.

Sadlich der Ostfuge soll an die stadtebauliche Qualitdt zum zentralen Bereich der Entwick-
lungsmaBnahme hin angeknipft werden und eine Raumkante am GroB-Berliner Damm ent-
stehen. In der Ostfuge sollen die Freiraumqualitaten erkennbar sein und die Bebauung dem-
gegeniber optisch etwas zurtckireten. Die Ostfuge bildet eine Art Zasur. Nérdlich von ihr,
sind die stadtebaulichen Anforderungen geringer.

1.1 Ausgleichskonzeption fiir die EntwicklungsmaBnahme

Der Entwicklungsbereich einschlieBlich seiner Anpassungsgebiete (Flachen der WISTA-
MANAGEMENT GMBH) umfasste mit férmlicher Festlegung im Jahr 1994 ca. 420 ha. Zur
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen ist das Gebiet derzeit in 35 Bebauungsplane
aufgeteilt, von denen 24 festgesetzt sind. Der Zuschnitt der Geltungsbereiche der Bebau-
ungspléane in der EntwicklungsmaBnahme ,Berlin-Johannisthal/Adlershof* orientiert sich an
stadtebaulichen Zusammenhangen und durchfihrungsorientierten Kriterien. Aufgrund dieser
Abgrenzung ergibt sich nicht immer die Moglichkeit einer Zuordnung von Eingriffs- zu Aus-
gleichsflachen innerhalb der jeweiligen Bebauungsplane. Neben den férmlichen Verfahren
zu den einzelnen Bebauungspldnen wurde deshalb fir die EntwicklungsmaBnahme eine
Ausgleichskonzeption erarbeitet, die die insgesamt vorbereiteten Eingriffe in Natur und
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Landschaft sowie den notwendigen Kompensationsbedarf im Zusammenhang betrachtet.

In der EntwicklungsmaBnahme kommen drei Ausgleichskonzepte zur Anwendung:
e SammelausgleichsmaBnahmen im Landschaftspark,
e Ausgleich und Ersatz fir den Bau von StraBen des Entwicklungsbereichs
auf o6ffentlichen Grinflachen,
e Ausgleich und Ersatz flir den Bau von StraBen auf den Flachen der
WISTA-MANAGEMENT GMBH (WISTA-MG).

Grundsatzlich werden flr alle Bebauungsplane in der EntwicklungsmaBnahme ,Berlin-
Johannisthal/Adlershof Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierungen erstellt und ein GroBteil des
Ausgleichs bzw. der Minderung der (mdglichen) Eingriffe in den Baugebieten durch die fast
flachendeckende Festsetzung der so genannten ,Okostandards*

e Dachbegrinung

e Mindestanzahl von Baumen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-

chen

e Begrenzung von GRZ

e wasserdurchlassige Wegeaufbauten

e Versickerung des Oberflachenwassers
gesichert. Dadurch wird auch gewahrleistet, dass alle Investoren bzw. Bauherren gleiche
Anforderungen aus 6kologischer Sicht erhalten und nicht geografischen Zufallen unterliegen.

Far die Eingriffe, die nicht in den Baugebieten selbst ausgeglichen werden kdnnen, stellt der
Landschaftspark innerhalb der EntwicklungsmaBnahme Berlin-dJohannisthal Adlershof die
zentrale SammelausgleichsmaBnahme zum Ersatz fir die Eingriffe in Natur und Landschaft
(§ 1a BauGB) einschlieBlich von ErsatzmaBnahmen fir landesrechtlich besonders geschutz-
te Biotope (§ 26 Berliner Naturschutzgesetz) der umliegenden Baufelder bzw. Bebauungs-
plane des Entwicklungsbereiches dar.

Durch die Planungen der EntwicklungsmaBnahme kommt es auch zu einer Zerstérung oder
erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigung von gemaB § 26 a Berliner Naturschutzge-
setz (NatSchG BIn) geschltzten Biotopen (hier Trocken- und Halbtrockenrasen). Hierflr ist
eine Genehmigung von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen. Dies ist férmlich
als eigenstandiges Verfahren durchzufiihren, deshalb erfolgen die Ermittlung der Eingriffs-
tatbestdnde gemaB § 1a BauGB und § 26 a NatSchG Bin sowie die jeweilige Benennung
von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen getrennt.
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Die geschitzten Biotope werden durch art- und wertgleichen Ersatz innerhalb des Land-
schaftsparks vollstandig ersetzt und gesichert. Dieses Verfahren wurde mit den zustandigen
Senatsverwaltungen und dem Naturschutzamt Treptow-Képenick abgestimmt und seine
Umsetzung beschlossen, bzw. schon durchgefihrt.

Bereits 1997 wurde eine Gesamtbewertung des dkologischen Eingriffs in Natur und Land-
schaft fur alle Bebauungsplane der EntwicklungsmaBnahme Berlin-Johannisthal/ Adlershof
durchgeflihrt, die seitdem regelmaBig fortgeschrieben wird. Im Ergebnis dieser gebietsweiten
Ermittlung und Bewertung der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe wurden MaBnahmen
formuliert, die es ermdglichen, die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sowie des Land-

schaftsbildes auszugleichen.

Mit der Festsetzung des Landschaftsparks als 6ffentliche Grinflache werden die hierin vor-
gesehenen AusgleichsmaBnahmen sowohl fir die Eingriffe in Natur und Landschaft als auch
for die ErsatzmaBnahmen flur die Trocken- und Halbtrockenrasen planungsrechtlich gesi-
chert.

Far den Landschaftspark wurden 1998 auf der Grundlage eines Landschaftsarchitekturbiros
Bauplanungsunterlagen fir die Umsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen als Be-
standteil der Planung des Landschaftsparks erstellt und bezlglich der Kosten geprift. Mit
den SammelausgleichsmaBnahmen wurde/ wird die Grundstruktur (Gelandemodellierung,
Ausbau und Baumpflanzungen) des Landschaftsparks seit 1998 hergestellt. Die Finanzie-
rung der erforderlichen zentralen AusgleichsmaBnahmen fiir die privaten Bauflachen fir den
Entwicklungsbereich einschlieBlich seiner Anpassungsgebiete erfolgt gemaB § 147 BauGB
als OrdnungsmaBnahme durch das Treuhandvermdgen der EntwicklungsmaBnahme. Diese
Kosten werden (teilweise) refinanziert durch einen zuséatzlichen Wertgewinn der damit ,aus-

gleichsabgabefreien“ Grundstiicke.

Die aus dem Bau von o6ffentlichen StraBen im Entwicklungsbereich resultierenden Aus-
gleichsmaBnahmen werden gesondert ermittelt. Die Finanzierung der AusgleichsmaBnah-
men von ErschlieBungsanlagen und o6ffentlichen Platzen im Entwicklungsbereich erfolgt als
Kostenbestandteil der Bauplanungsunterlagen der jeweiligen Projekte Uber das Treuhand-
vermdgen. Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden auf 6ffentlichen Grinflachen
auBerhalb des Landschaftsparks realisiert. Hierbei handelt es sich um kleine Parks oder
Promenaden, beispielsweise den ,Aerodynamischer Park®, das ,Robinienwaldchen® oder das
,LOktogon®“.
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Ebenfalls gesondert ermittelt werden die AusgleichsmaBnahmen in den Anpassungsgebieten
(WISTA-Gebiet). Die WISTA-MG fihrte die AusgleichsmaBnahmen prioritar auf ihren eige-
nen Flachen auf der Grundlage des Konzeptes eines Landschaftsarchitekturblros durch. Die
AusgleichsmaBnahmen, die auf den WISTA-Freiflachen umgesetzt werden/ wurden resultie-
ren aus den Eingriffen auf den Flachen der im WISTA-Gebiet geplanten und mittlerweile ge-
bauten StraBen. Die Eingriffe durch die StraBen wurden aufgrund der Flachenversiegelung
und der Vernichtung von Baumbestand bewertet und monetar beziffert. Im Unterschied zu
den SammelausgleichsmaBnahmen Landschaftspark bzw. den AusgleichsmaBnahmen in
den Ubrigen o6ffentlichen Freiflachen wird der Eingriff zum groBen Teil auf den ,halbéffentli-
chen® nicht bebaubaren Grundstlicksflachen der WISTA-MG ausgeglichen. In den Baupla-
nungsunterlagen fir die WISTA-Freiflachen wurden die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
mit eingestellt. Die MaBnahmen der Freiflachengestaltung sind weitestgehend abgeschlos-
sen. Weiterhin wurden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen “, auf der ,Linse“ und dem ,Aka-
demieplatz” (festgesetzte 6ffentliche Griinflachen) anteilmaBig von der WISTA-MG durchge-
fohrt. Die erhdhten Ausgleichsbetrage fir die Grundsticke der WISTA wurden mit den Er-
schlieBungsleistungen der WISTA-MG verrechnet.

1. 2. Intention des Plans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Grundlage zur Siche-
rung von Gewerbegebieten geschaffen werden und damit industrielle Nutzungen in diesem
Gebiet ausgeschlossen werden, um Konflikte mit Nutzungen im Kernbereich des Wissen-
schafts-, Wirtschaft und Medienstandortes zu vermeiden. Zudem dient die Festsetzung der
offentlichen Parkanlage der planungsrechtlichen Sicherung der neuen Ostfuge.

Il. 3. Umweltbericht
Il. 3.1 Einleitung

Seit der Anderung des BauGB auf Grundlage des Artikel 1 Europarechtsanpassungsgesetz
Bau vom 24.06.2004 ist gemaB § 2 Abs. 4 im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Umweltprifung durchzuflhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden. Nach § 2a BauGB sind die ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes in einem Umweltbericht darzulegen, der einen gesonderten Teil der Be-
grindung zum Bebauungsplan bildet. Der inhaltliche Rahmen fiir die Umweltprifung und den
Umweltbericht ergibt sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Nach § 2 Abs. 4
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Satz 2 legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Umweltbelange flir die Abwagung erforderlich ist. Fir das Bebauungsplanverfahren 9-16
fand am 19.04.2005 ein Abstimmungstermin statt, in dem der Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung festgelegt wurde (vgl. Kap. II. 3.3.1).

Il. 3.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan mit Stand vom November 2007 sieht im rdumlichen Geltungsbereich die
Festsetzung von Gewerbegebieten (GE 1 — GE7) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
und einer Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 vor.

Im zentralen Bereich des Plangebiets wird als Teilflache des Landschaftsparks eine 60 Meter
breite 6ffentliche Parkanlage (Ostfuge) festgesetzt. Entlang der Ostfuge wird durch Baugren-
zen jeweils ein 6 Meter breiter Streifen als nicht Uberbaubare Flache, zugleich als Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen (An-
pflanzung einreihiger Baumreihen aus hochstdmmigen Laubbdumen mit einem Stammum-
fang von mindestens 16/18 cm). Weitere nicht Uberbaubare Flache ist ein insgesamt 20 Me-
ter breiter Streifen nordwestlich der Ostfuge. Innerhalb dieses bahnnahen Streifens werden
auf einer Breite von 15 Meter MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Na-
tur und Landschaft festgesetzt, um die Biotopwertigkeit dieser Flache dauerhaft zu erhalten.

Darliber hinaus werden zur Erhaltung einzelner besonders markanter und erhaltenswerter
Baumgruppen im nérdlichen Planbereich Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung ausgewiesen.

Der Bebauungsplan sieht weiterhin folgende umweltrelevante Festsetzungen vor:

eine Bauhéhenbegrenzung von 12 Meter entlang der Ostfuge und der Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft in den Gewerbegebieten GE 6

die Begrlinung von ebenerdigen Stellpldtzen (ein Baum je vier Stellplatze)

die Anlage von Flachdachern mit einer maximalen Dachneigung von 15°, die
extensiv zu begrinen sind (mit Ausnahme von technischen Einrichtungen und
Beleuchtungsflachen)

Anpflanzung ‘von Laubb&umen: Je 1.000 m? Grundstiicksflache ist mindes-
tens ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm je zu

pflanzen. Laubbaume, die erhalten werden bzw. die fiir die Anlage von Sam-
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melstellplatzen zu pflanzen sind, sind dabei einzurechnen

eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber Vegetationsflachen, sofern
nicht wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen

Verbot der Errichtung von Stellplatzen, Garagen, Millabstellplatzen, Werbean-
lagen sowie Nebenanlagen gemaB 14 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren
Flachen in den Gewerbegebieten.

Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln in den Gewerbegebieten zur Begrenzung der Larmemissionen geman
den Aussagen des schalltechnischen Gutachtens

Far Anpflanzungen geman der textlichen Festsetzungen wird die Verwendung

von Arten der der Begrindung beigeflgten Pflanzliste empfohlen.

Il. 3.1.2 Darstellung der einschlagigen Fachgesetze und in Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn)

(Eingriffsregelung / besonderer Artenschutz)
Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzrechts sind darauf ausgerichtet, Natur und Land-
schaft zu schitzen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass
- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
- die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume,
- die Vielfalt, Eigenart, Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft
auf Dauer gesichert sind (§ 1a BNatSchG).

Eingriffe in Natur und Landschaft, d. h. Veranderungen der Gestaltung oder Nutzungen von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushal-
tes oder das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kbnnen, sind zu vermeiden, zu mini-
mieren bzw. — soweit dies nicht méglich ist — auszugleichen (§§ 18 bis 20 BNatSchG, § 14
NatSchGBIn). Da das Vorhaben einen Eingriff und Natur und Landschaft darstellt, findet die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung unter der MaBgabe des § 1a BauGB Berlcksichti-

gung.

Die Vorschriften des § 42 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebau-
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ungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten
vorbereitet werden. Fir die RechtmaBigkeit eines Bebauungsplanes bedarf es einer objekti-
ven Befreiungslage, wenn das in der Bauleitplanung in Aussicht genommene Vorhaben die
tatbestandlichen Voraussetzungen eines der Verbote des § 42 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG
erfullt. Dagegen bedarf es nicht der Feststellung einer Befreiungslage durch die zustéandige
Naturschutzbehérde, wenn das Eintreten der in § 42 BNatSchG verbotenen Beeintrachtigun-
gen der besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten durch geeignete Schutz-, Verhinde-
rungs- und VorbeugemaBnahmen vermieden werden kann. Aufgrund des Vorkommens von
besonders und streng geschiitzten Arten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die
eine artenschutzrechtlichen Einschatzung Bestandteil des Umweltberichtes.

Landschaftsprogramm (LaPro)/ Artenschutzprogramm

Folgende Inhalte aus dem LaPro / Artenschutzprogramm fanden Eingang in die Planung:

Das Landschaftsprogramm vom 29. Juli 1994 stellt das Plangebiet als stadtischen Uber-
gangsbereich mit Mischnutzungen dar. Die Signatur ,Industrie und Gewerbe® kennzeichnet
die bestehende Nutzung.

Der Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz sieht als Anforderungen fir gewerblich genutzte
Flachen folgende MaBnahmen vor:

Sanierung von Altanlagen

Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen

Forderung flachensparender Bauweise

Férderung emissionsarmer Technologien bei der Neuansiedlung von Betrieben
Boden- und Grundwasserschutz

Dach- und Wandbegriinung.

Das Bebauungsplangebiet wird des Weiteren als Vorranggebiet Grundwasserschutz und als
in der Trinkwasserschutzzone 1ll B liegend gekennzeichnet. Dies bedeutet u.a., dass keine
Neuansiedlung von potenziell grundwassergefahrdenden Anlagen und eine vorrangige Alt-
lastensuche und -sanierung erfolgen soll.

Der Teilplan Biotop- und Artenschutz sieht fur das Plangebiet als MaBnahmen u.a.
die Schaffung zusétzlicher Lebensraume fiir Flora und Fauna,
die Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung und
die Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes vor.
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Zwischen Landschaftspark und Bahngelénde, das als Verbindungsbiotop fur Arten der Grin-
zlige und Bahnbdschungen dargestellt ist, wird im Bereich der geplanten Ostfuge die Aufhe-

bung bzw. Verminderung von Barrieren als tberértliches Planungsziel angestrebt.

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung ist der Geltungsbereich als bebauter Bereich u.a.
mit folgenden MaBnahmen dargestellt:
Entwicklung von Wegeverbindungen,
Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung,
Entwicklung einer vielféltig nutzbaren Grinflache zwischen Landschaftspark und
Bahngelénde sowie eines Griinzuges entlang der Bahntrasse unter Einbeziehung
vorhandener Grunflachen,
Minderung der Barrierewirkung der nérdlich angrenzenden Bahnflache (auBer-
halb des Geltungsbereichs).

Im Erganzungsteil des Landschaftsprogramms vom Juni 2004 wird der Landschaftspark in
der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption als Ausgleichsflache der 3. Prioritdt benannt.
Die gesamtstadtischen Ausgleichsflachen sollen der Qualifizierung des Berliner Freiflachen-
systems dienen.

In einer weiteren Ergénzung, dem Teilplan Biotopverbund (Stand August 2006 - Vorabzug),
werden die Bahntrasse und die Brachflachen am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches
sowie damit in Verbindung der Landschaftspark als bedeutsame Strukturen fiir den Biotop-
verbund dargestellt. Als Zielarten fir die Biotopentwicklung bzw. den Biotoperhalt werden fir
Offenland oder Pionierstadien typische Arten wie die Zauneidechse, die blaufliigelige Od-
landschrecke sowie der Schwalbenschwanz und die Mauerbiene genannt.

Far den Teilplan Landschaftsbild erfolgt eine Darstellung als stadtisch gepragter Raum sowie
stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen. Vorgesehen sind hier u.a. die Entwick-
lung des Grlnanteils in den Gewerbegebieten, z.B. durch Dach- und Wandbegriinungen
sowie Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen. Im rdumlichen Um-
feld des geplanten Landschaftsparks wird der Erhalt und die Entwicklung von typischen
Landschaftsbildelementen und die Beseitigung von Landschaftsbildschaden als MaBnahme-
schwerpunkt benannt.

Durch die in Kapitel 1. 3.1.1 angefuhrten umweltrelevanten Festsetzungen tragt der Bebau-
ungsplan zur o6rtlichen Umsetzung der Ziele und MaBnahmen des Landschaftsprogramms
bei. MaBnahmen mit besonders hoher positiver Wirkung fir den Naturhaushalt in den ge-
planten Baugebieten sind die geplante Festsetzung der extensiven Dachbegriinung, die Ver-
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sickerung von Niederschlagswasser Uber Vegetationsflachen sowie die Bindungen fir den
Erhalt und Anpflanzung von Laubb&umen. Auch die Erkundung und Sanierung von Altlasten
tragt in erheblichem MaBe zur Umweltentlastung in dem Uber Jahrzehnte durch gewerbliche
und militérische Nutzungen gepragten Areal bei.

Der im Landschaftsprogramm dargestellte Griinzug entlang der Bahntrasse wird im Bebau-
ungsplan 9-16 nur teilweise umgesetzt. In stiddstlicher Richtung sichert der Bebauungsplan
Uber eine Flache, die mit Geh- und Radfahrrechten fir die Allgemeinheit zu belasten ist, eine
Wegeverbindung in Richtung S-Bahnhof Adlershof. Da eine durchgangige Realisierung des
Grlnzugs insbesondere in nordwestlicher Richtung (Bereich Landflieger- / HagedornstraBe)
nur unter Einbeziehung der Bahnflachen erfolgen kann, soll der auf der Stdseite der Bahn-
strecke vorgesehene Griinzug langfristig auf dem Gelande der Bahn im Kontext mit den hier
geplanten stadtebaulichen Entwicklungen realisiert werden. Die Bahn hat in Vorgesprachen
mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung bereits signalisiert, einen Teilabschnitt des
vorgesehenen Uberdrtlichen Grinzugs auf dem Bahngelande als Uberértlichen Belang bei
ihren weiteren Planungen zu berucksichtigen.

Baumschutzverordnung

Wegen ihrer Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes
bestimmt die Baumschutzverordnung, dass die geman § 2 BaumSchVO geschitzten Baume
erhalten und gepflegt werden missen. Sie dirfen nicht ohne Genehmigung beseitigt oder in
ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. GemaB § 3 Abs. 3 BaumSchVO ist bei der Pla-
nung und Durchflhrung von Vorhaben und MaBnahmen vom Vorhabentréger sicherzustel-
len, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschitzten Baume unterbleiben. Aufgrund
unvermeidlicher Eingriffe in den vorkommenden alteren Baumbestand im Geltungsbereich

wird die Baumschutzverordnung bericksichtigt.

Bodenschutzgesetz, Baugesetzbuch

Im Bodenschutzgesetz und im Baugesetzbuch wird der sparsame und schonende Umgang
mit dem Boden gefordert. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 2 BauGB ist dieser Belang

mit in die Umweltprifung einzustellen.

Schutzgebiete / Landschaftsschutzgebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 ist eine 1,76 ha groBe Teilflache der 6ffentli-
chen Grinflache in einer Breite von 36 Meter Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes
~-Ehemaliges Flugfeld Johannisthal“ (Schutzgebietsverordnung vom 4. September 2002, ge-
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andert am 28. November 2008). Die Gestaltung als 6ffentliche Parkanlage erfolgte bislang
nicht, da die Flachen fir die geplante weiterfiihrende Anbindung der Ostfuge bisher nicht zur
Verflgung standen. Die Flache liegt zur Zeit brach.

Die FlachengrdBe der geplanten 6ffentlichen Grinflache im Bereich der Ostfuge betragt ins-
gesamt 2,03 ha. Hiervon soll ein 20 m breiter Streifen als Freihaltetrasse fir eine mégliche
Fortfhrung 6ffentlicher Verkehrsflachen in Verlangerung der Hermann-Dorner-Allee bis zum
Bahngeldnde vorgehalten werden. Baumpflanzungen oder Flachenentwicklungen, die im
Sinne der Eingriffsregelung zur Kompensation anrechenbar sind, werden hier nicht entste-
hen. Daflr steht der verbleibende 40 m breite Streifen der Ostfuge zur Verfigung. Er soll der
Entwicklung von Trockenrasen (Sammelausgleich nach § 26a NatSchGBIn, Biotopverbund
zwischen Landschaftspark und Bahngelande) sowie der Anlage einer Wegeverbindung die-
nen. Diese Zielsetzung entspricht grundsétzlich dem Schutzzweck fir das festgesetzte
Landschaftsschutzgebiet und zusatzlich artenschutzrechtlichen Belangen.

Zum Wasserschutzgebiet (Trinkwasserschutzzone Ill B) sowie zum Vorranggebiet Grund-
wasserschutz siehe die o.a. Ausfihrungen zum Landschaftsschutzprogramm sowie unter
11.3.1.2.4.

Il. 3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

. 3.2.1 Bestandsaufnahme / derzeitiger Umweltzustand

Il. 3.2.1.1 Schutzgut Mensch

Wohnen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und seiner direkten Umgebung sind keine Wohn-
nutzungen vorhanden. Der Standort und sein direktes Umfeld sind durch Gewerbenutzun-
gen, gréBere Brachflachen (aufgegebene Gewerbestandorte) sowie Verkehrstrassen (Bahn,
GroB-Berliner Damm) gekennzeichnet. Die nachstliegenden Wohnnutzungen befinden sind
Ostlich der Bahntrasse am Adlergestell. Hier befinden sich auch Kleingartenanlagen.

Die Planungen zum Entwicklungsbereich Johannisthal/Adlershof sehen bisher stdéstlich des
GroB-Berliner Dammes (auBerhalb dieses Bebauungsplanbereichs) die Entwicklung von
Wohngebieten vor. Nach aktuellem Planungsstand soll auf diese Wohnnutzungen nérdlich
der Hermann-Dorner-Allee jedoch verzichtet werden. Damit sind mégliche Immissionsbelas-
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tungen ausgehend vom Gewerbegebiet vorrangig fir die Bestandsnutzungen 6stlich der

Bahntrasse einzuschéatzen.

Erholung

Der westlich des Geltungsbereiches liegende Landschaftspark Johannisthal ist mit seinen
Parkfugen und Aktivbédndern eine wohnungs- und siedlungsnahe Grinflache. Die Anlage der
Grundstruktur des Wegenetzes zur Uberértlichen und 6értlichen Einbindung stellt entspre-
chend der Ausgleichskonzeption fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich Johan-
nisthal/Adlershof eine SammelausgleichsmaBnahme flr Eingriffe in das Landschaftsbild dar.
Der Uberwiegende Teil der Haupt- und Anbindungswege — so auch die Wegeanbindung an
den GroB-Berliner Damm — ist bereits fertig gestellt. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 9-16 liegt die Ostfuge, die einen Abschnitt der Griinverbindung zwischen dem Land-
schaftspark und dem S-Bhf Adlershof darstellt. Diese Grinflache wurde bisher noch nicht
angelegt. Gleiches gilt fiir die Weiterfihrung der Grinverbindung zum S-Bahnhof. Hierflr ist
eine Wegefihrung durch das Gewerbegebiet vorgesehen, die auf die Wagner-Régeny-
StraBe (stdostlich des Geltungsbereichs) fiihrt. Sowohl die Wegeflihrung im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als auch der StraBenraum der Wagner-Régeny-StrafBe sollen so
ausgestaltet werden, dass sie einen fur FuBganger und Radfahrer attraktiven und sicheren
Verbindungsweg bilden.

Im Rahmen der Umweltprifung einzuschatzen sind mégliche Beeintrachtigungen der Erho-

lungsnutzung durch die Gewerbeentwicklung (Eignung der Flachen, Verlarmung) im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes.

Il. 3.2.1.2 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgtiter

Bau- oder Bodendenkmale sind innerhalb oder im Nahbereich des Geltungsbereichs nicht

vorhanden bzw. bekannt.

Negative Umweltauswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtiter sind durch die geplante
planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen nicht zu erwarten.
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Il. 3.2.1.3 Schutzgut Boden /Altlasten

Boden

GemaB der Karte Bodengesellschaften des Umweltatlas Berlin sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ausschlieBlich stark anthropogen gepragte Aufschittungsbéden der Sied-
lungs- und Industrieflachen vorhanden. Entsprechend hoch wird der Versiegelungsanteil mit
Uber 60 % angegeben.

Die im Rahmen der Eingriffsbewertung durchgefiihrte Versiegelungsbilanz ergab ein diffe-
renziertes Bild. Fir die aktuell genutzten Gewerbeflachen (9,6 ha, von 26,3 ha Gesamtfla-
che) ergibt sich ein Versiegelungsgrad von 88% (8,5 ha), der vorrangig durch groBflachige
ErschlieBungsflachen bestimmt wird.

GroBe Flachen im stdlichen Teil des Geltungsbereichs sind bereits Ende der 90er Jahre im
Vorgriff auf veranderte Nutzungen berdumt worden. Somit stellt sich die aktuelle Gesamtver-
sieglung mit nur 37% als vergleichsweise niedrig dar. Sie beschreibt jedoch nur ein Uber-
gangsstadium. Da das Gebiet planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen ist, wéare eine
Bebauung mit der GRZ von 0,6 im nérdlichen Teil und 0,4 im stdlichen Teil mdglich. Eine
solche Bebauung bedingt dann unter Berlcksichtung der nicht versiegelten Freiflachen im
Bereich der Ostfuge (Grinflache) einen Versiegelungsgrad von 57 % bezogen auf den ge-
samten Geltungsbereich.

In der Karte 01.12.6 des Umweltatlas, in der die Leistungsfahigkeit der Béden in ihrer Ge-
samtheit dargestellt wird, werden die Gebietsbdden der Kategorie ,gering” zugeordnet. So-
wohl hinsichtlich der natirlichen Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion flir naturnahe und
seltene Pflanzenformationen, Ertragsfunktion fur Kulturpflanzen, Puffer- und Filterfunktion,
Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt) als auch der Archivfunktion fir die Naturge-
schichte konnte keine besondere Bedeutung festgestellt werden. Insgesamt spiegelt sich
hierin die starke anthropogene Uberpragung (Naturferne) des Gebietes wieder.

Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 ist mit mehreren Eintrdgen im Bodenbelas-
tungskataster erfasst. Fir eine Flache (Katasternr. 7541) wurden bereits Sanierungsmaf-
nahmen durchgefihrt, so dass sie vom Verdacht der Altlasten befreit wurde. FUr weitere Fla-
chen (Katasterflachen 6101, 7542), insbesondere fir die 6ffentliche Griinflache, wurde eine
vertiefende Altlastenuntersuchung (Altlastenerkundung ehem. Stinnes Flache vom
31.10.2007) durchgefihrt. Hier nachgewiesene Belastungen werden vor dem Verkauf der
Grundstlicke beseitigt sein, so dass keine Nutzungseinschrankungen fir die Flachen entste-
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hen, Die Vergabe der Altlastenberdumung wird durch den Entwicklungstrager durchgefihrt
und befindet sich in der Vorbereitung. Die Altlastenberdumung soll Ende des Jahres 2008
abgeschlossen sein.

Il. 3.2.1.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser / Wasserschutzgebiet

Die Grundwasserstande des gesamten Raumes Johannisthal - Adlershof stehen in hydrauli-
scher Beziehung zum Spree- / Teltowkanal-Flusssystem und wiirden sich bei Stilllegung des
Wasserwerkes Johannisthal den Pegelstanden dieser Gewéasser anpassen. Die Grundwas-
serflieBrichtung verlauft in nordwestliche Richtung. Der aktuelle Wasserstand fir die Gewas-
ser liegt bei 32,4 m G.NHN. Der héchste Wasserstand der letzten 30 Jahre wird vom Lan-
desgrundwasserdienst mit 32,73 m 0.NHN aus dem Jahr 1975 angegeben. Als HGW wird
eine Héhe von 32,7 m U.NHN zu Grunde gelegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der weiteren Schutzzone 1l B des
Wasserwerks Johannisthal. Die derzeitige Forderung im Wasserwerk Johannisthal dient

nicht mehr der Trinkwasserférderung, sondern dem Berliner Grundwassermanagement.

Anhand des Flachenplans der Berliner Wasserbetriebe wurde fiir die Gewerbeflachen im
Geltungsbereich ein durchschnittlicher Anschlussgrad an die zentrale Regenwasserkanalisa-
tion von 47 % als Status quo ermittelt. Die Ableitung des Wassers erfolgt in die Spree. We-
gen der Kapazitatsgrenzen des bestehenden Leitungsnetzes (Querschnitt Diker) ist nach
Angabe der BWB ein zuséatzlicher Anschluss von Flachen im Gebiet mittelfristig nicht még-
lich.

Oberflachengewasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Eine
Zunahme der Belastung von Oberflachengewédssern auBerhalb des Geltungsbereiches
(Spree) kann ausschlossen werden, da sich die Menge des potenziell belasteten und abge-
leiteten Regenwassers aus dem Gebiet nicht erhéhen wird (s.o.).
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Il. 3.2.1.5 Schutzgiter Klima und Luft

GeméaB der Karte 04.11.1 des Umweltatlas Berlin (Klimadkologische Funktionen) wird der
Geltungsbereich als Siedlungsraum mit geringer -nur in Einzelféllen- méaBiger Bioklimatischer
Belastung eingeordnet. Der Randbereich zur Bahnflache weist aufgrund guter Durchliftung
eine sehr geringe (bis keine) bioklimatische Belastung auf.

Besondere Luftaustauschbahnen oder Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht vorhanden.

In der Karte 04.11.2 (Planungshinweise Stadtklima) werden die Flachen als empfindlich ge-
genuber Nutzungsintensivierungen eingestuft. Als Planungshinweise werden die Vermeidung
weiterer Verdichtung, eine Verbesserung der Durchliftung und ein hoher Vegetationsanteil

genannt.

Il. 3.2.1.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen — Fauna

Biotopstruktur

Die Biotopstruktur im Gebiet ist durch offene Gras- und Staudenfluren auf den Brachflachen
im sudlichen Gebietsteil und angrenzend an die Bahnflachen gekennzeichnet. Hier sind von
Pionierstadien mit offenem Boden bis zu halboffenen Landschaften mit vereinzeltem Gehdlz-
aufwuchs verschiedene Auspragungen vorhanden.

Daneben pragen einzelne Baumgruppen das Bild. Hervorzuheben ist ein Alteichenbestand
im norddstlichen Bereich, eine Lindenreihe am GroB-Berliner Damm sowie einzelne Pappel-
Gruppen (s. u.).

Die gewerblich genutzten Flachen weisen aufgrund ihres hohen Versiegelungsgrades (88%)
nur einen geringen Anteil an Vegetationsstrukturen auf. Diese sind den Zierrasen oder- Zier-

gehdlzen zuzuordnen.

Ostfuge

Aufgrund der Lageanderung der Ostfuge, sowie mdglicher Entwicklungspotenziale fur ge-
schitzte Biotope, wurde der gesamte sudliche Teilbereich des Bebauungsplanes erganzend
zu der &lteren vorliegenden Biotopkartierung aktuell nochmals erfasst (Késtler 2005).
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Die Kartierung ergab keine Nachweise von geschitzten Biotoptypen. Auf der Grundlage der
Berliner Biotoptypenliste konnten die folgenden Biotoptypen im stdlichen Teil des Geltungs-
bereiches festgestellt werden:
mehrjahrige ruderale Staudenfluren (M&hren-Steinklee-Fluren, 03242)
Ruderale Halbtrockenrasen (ruderale Rispengrasfluren, 03222)
Ruderale Wiesen (artenreiche ruderale Wiese mit Gehdlzaufwuchs,
051131).

Der gesamte untersuchte Bereich ist durch ruderale Vegetationsbestande unterschiedlicher
Sukzessionsstadien gekennzeichnet. Hierbei sind der bisherige und auch der neue Verlauf
der Ostfuge in ihrem Bestand und Entwicklungspotenzial gleichwertig einzuschétzen. Nach §
26 a NatSchGBIn geschitzte Sandtrockenrasen konnten weder im urspriinglichen noch im
neuen Verlauf der Ostfuge nachgewiesen werden. Auf beiden Flachen ist ein Entwicklungs-
potenzial fir Sandtrockenrasen nur dann gegeben, wenn durch Auf- oder Abtrag von Sub-
strat weniger néhrstoffreiche und vor allem weniger basenreiche rein sandige Standortbedin-
gungen geschaffen werden kénnen.

Baumbestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 wurden insgesamt 65 Baume kartiert, die un-
ter den Schutzstatus der Baumschutzverordnung Berlin fallen. Der geschiitzte Baumbestand
befindet sich v. a. im ndérdlichen und stdlichen Randbereich des Bebauungsplans. Der (ber-
wiegende Teil des Geltungsbereiches ist gehdlzfrei.

Der Baumbestand wird von Pappeln dominiert (Pyramidenpappel, Kanadische und Balsam-
Pappel). Daneben kommen Stieleichen und Winterlinden (Anpflanzungen) und vereinzelt
Spitz-Ahorn und Eschenahorn vor.

Als markante und erhaltenswerte Besténde sind die folgenden Baumgruppen einzustufen:

- Linden-Reihe (12 Exemplare) im Eingangsbereich des Gelandes GroB-
Berliner Damm 80/81A (Gewerbegebiet GE 1)

- Stieleichen und Pyramiden Pappeln (5 Exemplare) am Nordostrand des Gel-
tungsbereichs (Gewerbegebiet GE 2)

- Pappel-Gruppe (4 Exemplare, Gewerbegebiet GE 2)

- 2 Pappel-Gruppen (9 bzw. 14 Exemplare) stdlich der Ostfuge (Gewerbege-
biet GE 7)
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Il. 3.2.1.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen — Fauna / besondere Artenschutzerfordernis-
se geman § 42 BNatSchG

Nachfolgend werden die fur die Einschatzung der Umweltauswirkungen relevanten Ergeb-
nisse der faunistischen Untersuchungen (vgl. Kap. 11.3.3.1) zu den geschitzten Artenvor-
kommen und den bedeutsamen Habitatstrukturen und Lebensraume im Untersuchungsge-

biet zusammenfassend dargestellt.

In den Untersuchungen wurde festgestellt, dass v. a. die Offenlandbereiche, d.h. die berdum-
ten Gewerbeflachen des Plangebietes von groBer Wertigkeit flr geschiitzte Tierarten sind.

Far die warmeliebende Insektenfauna (Wildbienen, Heuschrecken) und die Zaunei-dechse
sind folgende Teilflachen von sehr hoher Bedeutung:

- die trockene, sonnenexponierte Flache entlang der Bahnbdschung nérdlich
der geplanten Ostfuge (naturnahes Trockengehdlz mit vorgelagertem Kraut-
saum),

- eine Abgrabungsstelle etwa im Zentrum der berdumten Teilflache nérdlich der
geplanten Ostfuge. Auf dieser Teilflache kommt auch die Zauneidechse vor.

- Eine dem Bahndamm vorgelagerte Aufschittung suddstlich der geplanten
Ostfuge, auf der ebenfalls die Zauneidechse nachgewiesen wurde.

Von hoher Bedeutung fur Stechimmen ist der Streifen, der sich nérdlich an die Ostfuge (fest-
gesetzter Verlauf) anschlieBt und das berdumte 1ZG-Areal am norddstlichen Rand des Gel-
tungsbereichs. Wertgebende Habitatstrukturen sind hier die artenreiche Spontanvegetation
und das strukturreiche Relief.

Das Vorkommen seltener und z.T. bisher im angrenzenden Landschaftspark nicht nachge-
wiesener Stechimmenarten und der Zauneidechse (2 Habitate) wird auf die Néhe zum
Bahngelande zurlickgefiihrt. Das unmittelbar an den Geltungsbereich anschlieBende Gelan-
de des Betriebsbahnhofs Schéneweide und die von Nordwest nach Sidost verlaufende
Bahnstrecke verbindet den Entwicklungsbereich Johannisthal/ Adlershof mit dem stdlichen
Berliner Umland. Dieses Verbundsystem scheint auch fur den Landschaftspark von groBer
Bedeutung zu sein. Es ist davon auszugehen, dass viele Arten im Entwicklungsbereich Me-
tapopulationen ausbilden, die mit anderen Populationen im Bereich der Bahntrassen und im
stdlichen Berliner Umland im genetischen Austausch stehen. Insofern ist das Gebiet des
Bebauungsplanes 9-16 eine wichtige und unerlassliche Verbindungsstruktur zwischen dem
Landschaftspark (teils Naturschutzgebiet) und dem Guterbahnhof Schéneweide mit den an-
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schlieBenden Bahntrassen.

In den Offenlandbereichen im Geltungsbereich wurde fir 16 Vogelarten ein Nachweis von
Brutrevieren, Teilrevieren bzw. ein Brutverdacht benannt. Hiervon zahlen zu den streng ge-
schitzten Arten der Brachpieper (1 Teilrevier), der Flussregenpfeifer (1 Revier), die Hauben-
lerche (Brutverdacht ) und die Heidelerche (3 Reviere). Weitere typische Vertreter des Offen-
landes sind die Feldlerche (3,5 Reviere) und der Steinschmatzer (7 Reviere). Die insgesamt
ca. 19 ha groBen beraumten Flachen beherbergen einen bemerkenswerten und schutzwir-
digen Artenbestand. Die Siedlungsdichte der Offenlandarten zeugt von der Wertigkeit des
Gebietes fir Charakterarten des Offenlandes. Es handelt sich um ein sich selbst tragendes
Brutgebiet.

Aufgrund der Bausubstanz sind die Gebaude und baulichen Anlagen im Geltungsbereich
insgesamt relativ wenig attraktiv flr gebaudenutzende Vogelarten. Hier wurden fur drei rela-
tiv verbreitete Vogelarten der Siedlungsgebiete (Haussperling, Hausrotschwanz, Feldsper-
ling) insgesamt 13 Brutreviere bzw. -platze nachgewiesen. Dartber hinaus wurde der Turm-
falke mehrfach in den Bereichen der Bebauungsplane 9-15 und 9-16 auf der Jagd und auch
mit fliggen Jungvdgeln im Bebauungsplangebiet 9-15 beobachtet (streng geschitzte Art). Es
besteht der Verdacht, dass der Turmfalke in Geb&uden bzw. Gebaudeteilen im gesamten
GroBraum nérdlich oder stdlich des GroB-Berliner Damms briitet, eine genaue Verortung
des Brutplatzes gelang bisher nicht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 wurden zwei Fledermausarten, ohne Quar-
tiernachweis, festgestellt (Zwergfledermaus und GroBer Abendsegler). Die Zwergfledermaus
nutzt das Gebiet als Jagdrevier. Fiir den Abendsegler wurden nur Uberfliige festgestellt. Das
Vorhandensein von Fledermauswochenstuben oder gréBerer (> 10 Tiere) Mannchenkolonien
wird flr das Jahr 2005 ausgeschlossen, dagegen sind Quartiere von Einzeltieren mdglich.
Zuklnftig kdnnen neben solchen Einzelquartieren auch Wochenstuben, z.B. der Zwergfle-
dermaus auftreten, da Wochenstuben durchaus jahrlich wechseln kénnen. In Frage kommen
insbesondere Spaltenquartiere, Mauerlécher oder Offnungen unterhalb des Daches (z.B.
Beton-Plattenbauten mit nicht verschlossenen Fugen). Quartiere des GroBen Abendseglers
sind im Untersuchungsgebiet gegenwartig nicht zu erwarten.
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3.2.1.8 Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild
Der Geltungsbereich ist wenig strukturiert. GroBe Teile der gewerblichen Nutzung entlang

des GroB-Berliner Damms weisen mit 58 — 98 % einen hohen Uberbauungsgrad auf. Ent-
sprechend nehmen gartnerisch gestaltete Freiflachen nur einen geringen Flachenanteil ein.
Vor allem auf den riickwartigen Grundstlcksflachen sind in Vorbereitung auf die angestrebte
Gebietsentwicklung zahlreiche Gebaude und befestigte Flachen bereits beraumt worden. Auf
den z. T. schon langer brachliegenden Gewerbeflachen sind die Freiflachen der Sukzession

Uberlassen.

Mit Ausnahme von einigen Einzelbdumen, einer Lindenreihe am GroB-Berliner Damm und
einer Eichengruppe im rickwartigen Bereich ist der Gehdlzaufwuchs innerhalb des Gel-
tungsbereichs von geringer Bedeutung flr das Landschaftsbild. Die Lindenreihe erzeugt eine
grine Raumkante am GroB-Berliner Damm und die Baumgruppe auf dem rlUckwartigen
Grundstick ist ein Relikt des ehemaligen Waldbestandes im Raum Johannisthal/Adlershof.

Il. 3.2.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-

nung

Il. 3.2.2.1 Schutzgut Menschen (Immissionen, Erholung)

Beziiglich des Schutzguts Mensch stehen Fragen des Wohlbefindens und der Gesundheit im
Vordergrund der Umweltprifung. Gegenstand der Prognose sind damit mégliche Beeintrach-
tigungen von Wohnnutzungen, des Wohnumfeldes sowie der Erholungsnutzung durch
schadliche Immissionen (vor allem Larm). Als Emissionsquellen sind die geplante gewerbli-
che Nutzung und der damit verbundene vorhabensbezogene Verkehr zu beriicksichtigen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Menschen ist weiterhin zu betrachten, inwieweit die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans 9-16 zu einer Beeintrachtigung der Eignung des Land-
schaftsparks fur die wohnungs- und siedlungsnahe Erholung fuhren kénnen. Neben der
stadtraumliche Einbindung und Erreichbarkeit des Parks fur die Erholungssuchenden spiel
auch die Larmbelastung eine Rolle.
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Larmschutz / Immissionen durch Gewerbenutzung

Im Ergebnis der durchgefiihrten Schallschutzuntersuchung (vgl. Kap. li. 3.3.1) wurde festge-
stellt, dass zum Schutz der vorhandenen Wohn- und Kleingartennutzungen 6éstlich der Bahn-
trasse LarmschutzmaBnahmen notwendig werden. Der Larmschutz erfolgt durch Kontingen-
tierung der Emissionen aus den Gewerbegebieten mittels der Festsetzung von immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP). Durch eine teilflachenbezogen
differenzierte Festsetzung wird eine bestmdégliche Ausnutzung der Gewerbegebiete gewahr-
leistet und der Ungleichbehandlung bei Ansiedlungen (uneingeschréankte Emission bei frih-
zeitiger Ansiedlung und tberdurchschnittliche Restriktionen flr nachfolgende Ansiedlungen)
entgegengewirkt.

Die festzusetzenden Gerauschkontingente im Bebauungsplan 9-16 wurden nach folgenden
schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung angelegt:

Sadlich des GroB-Berliner Damms, gegeniiber dem Gewerbegebiet GE 6, ist im Bebauungs-
plan XV-55a ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Eine entsprechende Gebietsentwick-
lung erfolgte jedoch noch nicht. Zum gegenwértigen Verfahrensstand des Bebauungsplans
9-16 ist davon auszugehen, dass hier eine larmempfindliche Nutzung planungsrechtlich zu-
lassig ist. Mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans XV-55a-1 im Oktober
2005 beabsichtigt der Planungstrager an dieser Stelle, die bisher zuldssige Wohnnutzung

am GroB-Berliner Damm in Mischnutzung umzuwandeln.

Nach einer Realisierung der beabsichtigten Anderung des Baurechts sind damit im Wirkraum
anlagebedingter Larmemissionen, die von den geplanten Gewerbegebieten im Bebauungs-
plan 9-16 ausgehen kénnen, die bestehende Kleingarten- und Wohnnutzungen 6&stlich der
Bahntrasse am Adlergestell zu berticksichtigen. In den Kleingartenanlagen besteht fir einige
Parzellen Dauerwohnrecht. Wegen des Dauerwohnrechts wird die Schutzbedirftigkeit ent-
sprechend der Lage an der StraBe Adlergestell (mit erheblichen Gerduschemissionen des
StraBenverkehrs tags und nachts) und der Nachbarschaft zur S-Bahn-Hauptwerkstatt sowie
zu kleineren Betrieben an der StraBe Adlergestell als Gemengelage im Sinne der TA Larm
angenommen. Fir die nordwestlich anschlieBenden Wohnh&user an der StraBe Adlergestell
(Nr. 135 bis 139) an der Zufahrt zum Gelande der S-Bahn-Werkstatt wird eine Einstufung
entsprechend einer Gemengelage mit tags/nachts 60/45 dB(A) Gbernommen. Hierdurch wird
die Grundbelastung an diesen Standorten durch StraBe und Bahn berlicksichtigt.
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Eine weitere immissionsempfindliche Nutzung im Wirkraum der geplanten Gewerbegebiete
ist der Landschaftspark (hier insbesondere die Ostfuge) als geplante bzw. festgesetzte 6f-
fentliche Grinflache. Auf der Grundlage einer Abstimmung zur Larmkontingentierung wurde
festgelegt, dass flr den Landschaftspark einschlieBlich Ostfuge kein eigener Schutzan-
spruch bei der Gerauschkontingentierung berlcksichtigt werden sollte. Als Begriindung dien-
ten Untersuchungsergebnisse Uber den Tiergarten in Berlin. Da der Wert von 55 dB(A) tags
erst in 190 m Entfernung vom L&rmort unterschritten wird, waren beidseitig der Ostfuge in
einer Breite von 65 m nur solche Gewerbenutzungen mdglich, die Ublicherweise als nicht
stérend bezeichnet werden. Dies wirde der Planungsabsicht der Gemeinde im B-Plangebiet
9-16 ein Gewerbegebiet zu entwickeln, zuwiderlaufen.

Das schalltechnische Gutachten empfiehlt zum Schutz benachbarter Wohnnutzungen die
Festsetzung hdchstzuldssiger Schallleitungspegel fur die Gewerbegebiete im Bebauungs-
plan. Aus diesem Grund wurde die textliche Festsetzung Nr. 9 in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Es sind fir zwei Teilbereiche unterschiedliche Werte zuléssig.

Textliche Festsetzung Nr. 9. ,Im Gewerbegebiet sind auf den Teilflachen nur Betriebe und
Anlagen zulassig, deren Larmemissionen so weit begrenzt sind, dass die in der Tabelle an-
gegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6:00-22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 — 06:00 Uhr) Gberschritten werden:

Te”ﬂéChen I—EK, tags I—EK, nachts
GE 1-4 66 dB (A) 51 dB (A)
GE 5-7 62 dB (A) 47 dB (A)

Das Vorhaben ist zulassig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerausche der Anlage
oder des Betriebes (beurteilt nach der TA Larm unter Berlicksichtigung der Schallausbrei-
tungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN 45691, Abschnitt 5 fir das
Betriebsgrundstiick berechnete Immissionskontingent oder einen Wert von 15 dB (A) unter
dem maBgeblichen Immissionsrichtwert (Nr. 6.1 der TA Larm) am maBgeblichen Immission-
sort im Einwirkungsbereich (Nr. 2.2 und 2.3 der TA Larm) nicht Gberschreitet.”

Mdgliche Auswirkungen durch den Schwerlastverkehr

Laut Abstimmungstermin zur Festlegung des Untersuchungsumfangs sollte im Rahmen der
Umweltprifung die Erheblichkeit méglicher Auswirkungen durch den vorhabenbedingten
Lkw-Verkehr im Bereich des GroB-Berliner Damms und der Hermann-Dorner-Allee auf den
Landschaftspark gepruft werden.
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Der Landschaftspark stellt eine immissionsempfindliche Nutzung dar. Dies ergibt sich nicht
zuletzt aus dem Schutzzweck des als LSG und NSG (Kernbereich) geschitzten Gebietes,
der u. a. darauf abzielt, innerhalb des Landschaftsschutzgebietes die besondere Eignung
des Gebietes fur die Erholung dauerhaft zu gewéhrleisten (§ 3 Abs. 2 Nr. 4 NatSchGBIn). Im
Naturschutzgebiet sind vorrangig die Lebensstéatten seltener und geféhrdeter Pflanzen- und
Tierarten des Offenlandes zu erhalten.

Im Rahmen der verkehrsplanerischen Untersuchung zur EntwicklungsmaBnahme Johan-
nisthal/Adlershof wurden auf Grundlage der veranderten Rahmenbedingungen im stadtebau-
lichen Entwicklungsbereich fir verschiedene Netzfalle Verkehrsprognosen getroffen. Einen
Schwerpunkt stellen dabei die méglichen Entwicklungen entlang der zukiinftigen Haupter-
schlieBungsachse GroB-Berliner Damm dar, wobei fir die Entwicklung der Gewerbeflachen
am GroB-Berliner Damm Annahmen getroffen wurden, die u.a. Planungsvorstellungen fur ein
Logistikzentrum im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 einbeziehen. Bei einer Reali-
sierung eines Logistikzentrums am Standort GroB-Berliner Damm / Wilhelm-Hoff-StraBe
werden folgende Erhéhungen des Schwerverkehrsanteil prognostiziert:

GroB-Berliner Damm zwischen Segelfliegerdamm und

Hermann-Dorner-Allee + 3%

Hermann-Dorner-Allee + 4%.

Far diese StraBen wurden 2004 insgesamt folgende Querschnittsbelastungen ermittelt (DTV
Mo-Fr in Kfz/24h):

11.300 Kfz GroB-Berliner Damm im Teilabschnitt des

Landschaftsparks / Ostfuge

6.000 - 5.300 Kfz Hermann-Dorner-Allee.

Um eine Belastung von NebenstraBen im Entwicklungsbereich durch den Schwerlastverkehr
zu minimieren, wird in der verkehrsplanerischen Untersuchung die Ableitung der Schwerver-
kehrsstrdme Uber die Hermann-Dorner-Allee und die Pfarrer-Goosmann-StraBe vorgeschla-

gen.

Fir die Beurteilung der Auswirkungen der Verkehrsbelastung auf das Schutzgebiet ist die
vorhabensbedingte Anderung maBgeblich, die prognostizierten Erhéhung des Schwerlastan-
teils um 4 % auf der Hermann-Dorner-Allee eintreten wirde. Die Grundbelastung von 6000
Kfz/24h veréndert sich nicht. Die prognostizierte Zuwachs des Schwerlastanteils wirde zu
einer Larmzunahme um 1,4 dB von 59,9 dB(A) auf 61,3 dB(A) fuhren. Eine solche geringe
Zunahme ist im Landschaftspark nicht wahrnehmbar, d.h. marginal in der Wirkung. Die
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grundlegende Beeintrachtigung fir den Park besteht in der StraBe mit 6000 Kfz/24h selbst.
Dies ist jedoch nicht Gegenstand der Bewertung im Bebauungsplanverfahren 9-16. Insofern
wirden sich durch die angenommene Erhéhung des Schwerlastanteils fir das LSG/NSG
keine weiteren Verschlechterungen infolge der Verkehrsbelastung ergeben.

Faktisch wird durch die geplante Gerauschkontingentierung, insbesondere auch durch die
stark limitierte Gerduschemission in den Nachtstunden, die Ansiedlung groBflachiger larmin-
tensiver Nutzungen (wie z.B. ein Logistikzentrum), im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes 9-16 ausgeschlossen.

Erholung

Zur Uberdrtlichen Einbindung des Landschaftsparks setzt der Bebauungsplan 9-16 eine 60
Meter breite 6ffentliche Parkanlage fest. Um erhebliche optische Stérungen der Erholungs-
nutzung durch die in unmittelbarer Nachbarschaft festgesetzten Gewerbegebiete vorsorglich
zu vermeiden, wird im Bebauungsplan die Anpflanzung von Baumreihen entlang der Grund-
stlicksgrenzen in den benachbarten Gewerbegebieten festgesetzt.

Der Anschluss der Ostfuge in stiddstliche Richtung soll Uber die Festsetzung einer Flache,
die mit Geh- und Radfahrrechten flr die Allgemeinheit zu belasten ist, gesichert werden. Die
Gesamtbreite der Flache fir das Wegerecht soll 6,0 Meter betragen. Da die4 genaue Lage
noch nicht fest steht, wird im Bebauungsplan eine gréBere Flache DEFGD ausgewiesen, in
der eine 6,0m breite Flache entsprechend zu belasten ist.

Insgesamt schafft der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen, den Stadt-
raum an das Hauptwegenetz des Landschaftsparks dstlich des GroB-Berliner Damms anzu-
binden. Gegentber der 36 Meter breiten, im Bebauungsplan XV-68a festgesetzten Ostfuge
ergibt sich jedoch durch die Drehung der Fuge eine Verlangerung der Wegeverbindung zwi-
schen dem S-Bahnhof Adlershof und dem Landschaftspark um 175 Meter und eine raumli-
che Einengung der Grlinverbindung entlang der Bahn.

Unter den geanderten stadtebaulichen Rahmenbedingungen wird dieser Qualitatsverlust
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 9-16 insgesamt als nicht erheblich
bewertet. Dies liegt darin begriindet, dass im gesamten norddstlichen Teil des stadtebauli-
chen Entwicklungsbereichs keine Wohnnutzung mehr geplant ist. Im Vergleich zu den ur-
springlichen Planungen reduziert sich hierdurch die Erholungsfunktion der Ostfuge auf die
Funktion eines Teilabschnitts einer Uberdrtlichen Grinverbindung zwischen dem zentralen
Landschaftspark und dem S-Bahnhof bzw. der Bahnunterfihrung Rudower Chaussee. Auf-
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grund der groBen Entfernung vom Landschaftspark Johannisthal zum S-Bahnhof und den
nachstgelegenen Wohngebieten nordéstlich vom Adlergestell ist davon auszugehen, dass
diese geplante Uberdrtliche Wegeverbindung vor allem von Radfahrern und Inline-Skatern
genutzt werden wird. Der aufgrund der Drehung der Ostfuge im Bebauungsplangebiet ent-
stehende Umweg wird daher beziglich der Umweltauswirkungen als vertretbar eingestuft.

Fur die Gesamteinschatzung der Umweltrelevanz der geplanten Anderung der Anbindung
des Landschaftsparks in norddstlicher Verlangerung der Ostfuge ist jedoch auch die Weiter-
fihrung des 6ffentlichen Wegerechts im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-67a bzw.
die Umsetzbarkeit einer attraktiven 6ffentlich nutzbaren Wegeverbindung auf dem Bahnge-
lande von groBer Bedeutung. Da eine diesbezugliche Planung der Bahn noch nicht hinrei-
chend konkret ist, sollte zun&chst im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XV-67a sicher-
gestellt werden, dass eine attraktive, mdglichst direkte Weiterfihrung der im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 9-16 geplanten 6ffentlich nutzbaren Wegeverbindung gesichert werden

kann.

In der zweiten Aktualisierung der Gesamtbewertung des 6kologischen Eingriffs in Natur und
Landschaft (Dezember 2005) empfehlen die Gutachter, die in den Geltungsbereichen der
Bebauungsplane 9-15 und 9-16 auf den privaten Bauflachen geplanten Wegeverbindungen
zur Anbindung des Landschaftsparks an den angrenzenden 6ffentlichen Stadtraum als not-
wendige SammelausgleichsmaBnahmen im Rahmen der Ausgleichskonzeption fir die Ent-
wicklungsmaBnahme Johannisthal / Adlershof anzuerkennen. Diese Sammelausgleichs-
maBnahmen ergeben sich nach Gutachtermeinung anteilig aus Eingriffen in das Land-
schaftsbild, die an anderer Stelle des Entwicklungsbereichs geplant sind (u.a. im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans XV-58bb). Daher sollen die 6ffentlich nutzbaren Wege zeitnah
im Zusammenhang mit der Umsetzung der EntwicklungsmaBnahme auf privaten oder ggf.
auch auf offentlichen Flachen realisiert werden. Darlber hinaus wird vorgeschlagen, die
Grinverbindungen in den Geltungsbereichen der Bebauungsplane 9-15 und 9-16 anteilig
Uber das Ausgleichsdefizit aus dem Bebauungsplanverfahren XV-58bb (Anlage wegebeglei-
tender Grinflachen) herzustellen.

Il. 3.2.2.2 Schutzgiter Kultur- und sonstige Sachgiiter

Negative Umweltauswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtiter sind durch die geplante
planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen nicht zu erwarten,
da Bau- oder Bodendenkmale innerhalb oder im Nahbereich des Geltungsbereichs nicht
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vorhanden sind.

Il. 3.2.2.3 Schutzgut Boden

Mit dem Planvorhaben verbunden ist, ausgehend von der planungsrechtlichen Situation (zu-
lassig Uberbaubare Flache von 60 % im nérdlichen Teil bzw. 40 % im sudlichen Teil), eine
Erhéhung der kiinftig zulassigen Uberbaubaren Flache um 4,6 ha. Dies stellt einen Eingriff in
die Bodenfunktionen dar.

Betroffen sind jedoch ausschlieBlich stark anthropogen tberpragte B6den mit einer geringen

Leistungsfahigkeit in Bezug auf die Bodenfunktionen.

Weiterhin wird durch die Festsetzung zur Versickerung des Regenwassers auf den
Grundstlcken eine Verschlechterung im Boden-Wasserhaushalt vermieden, die Regelungs-
funktion fir den Wasserhaushalt wird nicht beeintrachtigt.

Zudem wird dem Prinzip der Innenverdichtung, d.h. dem schonenden Umgang mit Grund
und Boden gemaB dem Bodenschutzgesetz Rechnung getragen. Der Bebauungsplan zielt
auf die Bestandsentwicklung und z.T. bauliche Verdichtung der gewerblich genutzten FI&-
chen ab.

Weiterhin ermdéglicht der Bebauungsplan eine Aufwertung von Bodenfunktionen im Bereich
der zuklnftigen Granflache und der Flache fur MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung von

Natur und Landschaft in einer GrdéBenordnung von 2,5 ha. Somit verbleiben die Auswirkun-
gen flr das Schutzgut Boden unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Il. 3.2.2.4 Schutzgut Wasser

Wasserschutzgebiet

Aufgrund der Lage des Bebauungsplanes innerhalb der weiteren Schutzzone Il B des Was-
serwerks Johannisthal ist die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Schutzzielen zu priifen.

Die obere Wasserbehdrde hat keine grundsétzlichen Bedenken zu der geplanten Festset-
zung der Gewerbegebiete im Bebauungsplan. Die Anforderungen des § 36a Berliner Was-
sergesetzes (BWG) werden laut oberer Wasserbehérde mit der textlichen Festsetzung zur
Niederschlagsversickerung Uber Vegetationsflachen berlcksichtigt. Die fir die Nieder-
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schlagsversickerung, -rickhaltung bzw. —behandlung jeweils erforderlichen Flachen sind

demnach bereitzuhalten und zu sichern.

Es wird darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser, das zur Ableitung gebracht werden
soll, den Anforderungen des § 29 BWG unterliegt. Gewerbeflachen, auf denen ein Umschlag
von wassergefahrdenden Stoffen stattfindet, sind an den Sammelkanal anzuschlieBen. Dar-
Uber hinaus soll das Niederschlagswasser von befahrenen Flachen, das in das Regenwas-
serkanalsystem (mittelbare Einleitung) und das in die Oberflachengewasser eingeleitet wird,
vorgereinigt werden (als Richtwert ist eine Reduzierung der Schmutzfrachtbelastungen um
80 % anzustreben).

Grundwassersituation, Grundwasserneubildung, Entwasserung des anfallenden Niederschlags

Nach Aussage der oberen Wasserbehérde ist in der Umweltprifung zu klaren, inwieweit
durch die geplante Nutzung die Grundwasserneubildung im Gebiet verringert wird.

Diese Anforderung entspricht auch den wasserwirtschaftlichen Zielen, wobei in Gewerbege-
bieten innerhalb der Wasserschutzzone 1ll B nur folgende Arten der Versickerungsanlagen
mit einer Passage einer Mutterbodenschicht von > 30 cm zuldssig sind:

Breitflachige Versickerung mit Oberbodenpassage
Mulden- und Mulden-Rigolen-Versickerung
Versickerungsbecken (intermitt. beschickt) mit A.eq: As < 15:1.

Ausgenommen hiervon sind Flachen mit Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen. Fir me-
tallische Dachflachen ist eine Einzelfallprufung erforderlich. (Anlage 1 zum Hinweisblatt Il zur
Niederschlagsversickerung, obere Wasserbehdrde, 04/2004).

Far die Umweltprifung wird davon ausgegangen, dass aufgrund der in Pkt. 3.2.1.4 beschrie-
benen Rahmenbedingungen (Kapazitatsbegrenzung des Hauptableiters) der Status quo des
durchschnittlichen Anschlussgrades der Gewerbeflaichen an die Regenwasserkanalisation
von 47 % auch weiterhin die Obergrenze fur die Regenwasserableitung im Gebiet darstellt.

Das darUber hinaus auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll geman
textlicher Festsetzung vor Ort Uber Vegetationsflachen zur Versickerung gebracht werden,
um die Grundwasserneubildung nicht zu vermindern und eine ausreichende Vorreinigung
des Niederschlagswassers zu gewahrleisten. Aufgrund der anstehenden Uberwiegenden
durchlassigen Substrate, sind die Standortvoraussetzungen fir die Grundwasserneubildung
gut.
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Als wasserwirtschaftliche Anforderung an das schadlose Versickern gilt weiterhin, dass bei
der Mulden- sowie Mulden-Rigolen-Versickerung der Abstand zwischen der Gelandeober-
kante und dem Bemessungsgrundwasserstand mindestens eineinhalb Meter betragt und der
Versickerungsraum frei von Altlasten ist. Unter Berilicksichtigung der aktuellen Gelandeho-
hen zwischen 34,2 und 35,0 m 0.NHN und bei einem angenommenen HGW von 32,7 m
0.NHN kann es daher in Teilbereichen erforderlich werden, bei der Neuanlage von Gewerbe-
flachen dass Geléande anzuschitten, um den erforderlichen Abstand zum Grundwasserspie-

gel einzuhalten.

In den Baugebieten verbleiben mindestens 20 % nicht Uberbaubare Flachen, so dass prinzi-
piell ausreichend Freiflachen fur die Anlage von Versickerungseinrichtungen zur Verfigung
stehen.

Da bezogen auf die maximale Regenwasserableitung davon auszugehen ist, dass mindes-
tens der Status quo des Anschlussgrades im Gebiet beibehalten und das weitere Nieder-
schlagswasser ortlich Uber Vegetationsflachen versickert werden wird, sind in Folge der ge-
planten Festsetzungen keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Grundwasser-
haushalt zu erwarten (Neubildung und Retention). Die vorgesehene extensive Dachbegru-
nung wird dartber hinaus zu einer Verzégerung des Regenwasserabflusses und damit zur

Entlastung der Regenwasserentsorgungssysteme beitragen.

Il. 3.2.2.5 Schutzguter Klima und Luft

Durch die Entwicklung der kompakten Gewerbegebiete findet eine Nutzungsintensivierung
statt, die gemaB den Planungshinweisen zum Stadtklima (Umweltatlas Berlin) flr solche
Siedlungsgebiete vermieden werden sollte.

Andererseits wird mit der Festsetzung der Ostfuge als 6éffentliche Grinflache eine Freiflache
dauerhaft gesichert, die aufgrund ihrer Ost-West- Ausrichtung besondere Durchliftungsfunk-
tionen aufweist. Sie stellt zudem die Verbindung zu den Bahnflachen her, die als Kernbe-
reich der Bellftungsbahn erhalten bleiben. Die Festsetzung eines unmittelbar angrenzenden
und damit im Zusammenhang mit den Bahnflachen wirkenden 15 m breiten Streifens als
nicht Uberbaubare, begrinte Flache stitzt diese BelUftungsfunktion zusatzlich. Eine Vernet-
zung der Griunflachen im Geltungsbereich mit den Bahnflachen als klimatisch wirksame
Kernflachen flr den Luftaustausch ist somit gewéhrleistet.
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Den Anforderungen der Vermeidung von Austauschbarrieren und der Vernetzung mit an-
grenzenden Grinrdumen kann damit als weiteren Anforderungen aus den Planungshinwei-
sen zum Stadtklima Rechnung getragen werden. Es bleiben somit wichtige Klimafunktionen
erhalten. Eine weitere Minderung klimatischer Negativentwicklungen wird durch die Festset-
zung zur Dachbegrinung und zu Baumpflanzungen in den Baugebieten erreicht. Insgesamt

verbleiben die Beeintrachtigungen der Klimafunktionen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Il. 3.2.2.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen - Biotopstruktur / Eingriffsbewertung

Bezogen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden zum einen ausgehend von der aktu-
ellen Bestandssituation die Auswirkungen auf die Biotopstruktur beurteilt.

Des weiteren erfolgt die Beurteilung des Planvorhabens im Rahmen der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsbewertung. Hier bildet dann das geltende Planungsrecht den Bewertungsmaf-
stab und die Grundlage fir den rechtlich notwendigen Kompensationsbedarf. Gesondert be-
trachtet wird weiterhin der Eingriff in den gemaB der BaumSchutzVO Berlin geschutzten
Baumbestand.

Biotopstruktur

Von der zuklnftigen Gewerbegebietsentwicklung betroffen, sind im wesentlichen die auf den
bereits langer brachliegenden oder vor ein paar Jahren berdumten Flachen. Die vorhandene
unterschiedlich ausgepragte Ruderalvegetation wird bis auf Teilflachen im Verlauf der Ostfu-
ge und der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft am Ostrand des Gebietes Uberformt.

Betroffen sind dabei von kleinflachigen Rohbodenstandorten mit Pioniervegetation Uber
mehrjahrige ruderale Staudenfluren (Méhren-Steinklee-Fluren), ruderale Halbtrockenrasen
(ruderale Rispengrasfluren) bis hin zu ruderalen Wiesen mit Gehdlzaufwuchs ein breites
Spektrum der offenen bzw. halboffenen Landschaft in einer GréBenordnung von ca. 11 ha.
Der Wert der Flachen liegt in vor allem in der komplexen Biotopstruktur und der damit ein-
hergehenden Habitatqualitat fir Tierarten des Offenlandes.

Faunistisch von Bedeutung ist auch die Biotopverbundfunktion der Flachen, die sie als Ver-
bindungsglied zwischen dem Landschaftspark und den Bahnflachen haben.

Neben der Festsetzung zur Griinflachenentwicklung im Bereich der Ostfuge (2,0 ha) (unter
Ortlicher Verlagerung der Festsetzung des glltigen Bebauungsplans XV-68a) wird im Be-
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bauungsplan 9-16 erganzend ein Randstreifen an der Bahnflache als Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (0,4 ha) festgesetzt. Damit kénnen
Biotopstrukturen auf einer zusammenhangenden Flache von 2,4 ha neu entwickelt bzw. vor-
handene Strukturen erhalten werden. Im Bereich des Randstreifens an der Bahn werden
durch die Festsetzung nunmehr die Voraussetzungen geschaffen, um dauerhaft PflegemaB-
nahmen durchfihren zu kénnen, die die Qualitat der Flachen nachhaltig sichern. Ohne Pfle-
ge wuirde sich die Qualitat sukzessionsbedingt verschlechtern. Im Bereich der Ostfuge ist
eine Entwicklung als Offenlandflache mit entsprechender Biotopstruktur durch bereits vorlie-
gende Bauplanungsunterlagen gesichert. Auf etwa der Halfte der Flache werden Sammel-
ausgleichsmaBnahmen fir Eingriffe an anderer Stelle des Entwicklungsbereichs umgesetzt.
Im Ergebnis der vorgenanten Grlnflachenentwicklungen kann der Biotopverbund zwischen
Landschaftspark und Bahnflache aufrecht erhalten werden.

Erganzt durch weitere 2,5 ha Flachen mit offenem Landschaftscharakter (Rasen- und Wie-
senflachen) auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Gewerbegebieten, stehen
dann zuklnftig Biotopflachen in einer GréBenordnung von 5 ha wieder zur Verfigung. Auch
die Entwicklung von 4,3 ha extensiv begrinten Dachflachen hat positive Wirkungen auf die
Biotopstruktur im Gebiet, da hierdurch Sekundarlebensrdume entstehen, die fir die Fauna
des Offenlandes ebenfalls von Bedeutung sind.

Im Gesamtergebnis werden die Flachenverluste der Ruderalbiotope begrenzt. Da zudem der
Biotopverbund als eine Kernfunktion aufrechterhalten werden kann und durch eine zuklnftig
mogliche Pflege der Wert der Flachen nachhaltig gesichert werden kann, sind die verblei-
benden Eingriffe in die Biotopstruktur bezogen auf den realen Zustand deutlich minimiert
worden. Im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und der angewandten Bewer-
tungsmethodik nach AUHAGEN wird durch die 0.g. MaBnahmen eine vollstdndige Kompen-
sation des Eingriffs erreicht (siehe unten).

Bewertung des Eingriffs in den Baumbestand (BaumSchVO Bin)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 wurden insgesamt 65 Baume kartiert, die un-
ter den Schutzstatus der Baumschutzverordnung Berlin fallen. Der geschiitzte Baumbestand
befindet sich v.a. im nérdlichen und sitdlichen Randbereich des Bebauungsplanes. Der 0-
berwiegende Teil des Geltungsbereiches ist gehdlzfrei.

Der Baumbestand wird von Pappeln dominiert (Pyramidenpappel, Kanadische und Balsam-
Pappel). Daneben kommen Stieleichen und Winterlinden (Anpflanzungen) und vereinzelt
Spitz-Ahorn und Eschenahorn vor.
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Als markante und erhaltenswerte Besténde sind die folgenden Baumgruppen einzustufen:
Linden-Reihe (12 Exemplare) im Eingangsbereich des Geldndes GroB-
Berliner Damm 80/81A (Gewerbegebiet GE 1 Nordteil)
Stieleichen und Pyramiden Pappeln (5 Exemplare) am Nordostrand des
Geltungsbereiches (Gewerbegebiet GE 1 Siidteil)
Pappel-Gruppe (4 Exemplare, Gewerbegebiet GE 2 Nordrand)
2 Pappel-Gruppen (9 bzw. 14 Exemplare) sidlich der Ostfuge (Gewerbe-
gebiet GE 3 Siudrand)

Auswirkungen auf den geschitzten Baumbestand

Der Bebauungsplan sieht vor, an zwei Stellen stadtebaulich prdgende und markante Baum-
gruppen als eigenstandige Ensembles Uber die Festsetzung einer Flache mit Bindungen flr
die Bepflanzung und Erhaltung zu sichern: Die Lindenreihe am GroB-Berliner Damm im ge-
planten GE 1 sowie eine Baumgruppe aus Alteichen im rickwartigen Bereich des geplanten
GE 2. Die Alteichen stehen in einem raumlichen Verbund mit weiteren Eichen auBerhalb des
Geltungsbereichs. Die gesamte Baumgruppe ist ein naturnahes Gehdlz trockener Talsand-
bdden und stellt einen markanten und 6kologisch besonders wertvollen Baumbestand dar.
Dadurch werden insgesamt 15 Baume gesichert, die dem Baumschutz unterliegen und als

besonders wertvoll eingestuft werden.

Mit den Festsetzungen wird grundsétzlich eine Beseitigung der vorhandenen Baume inner-
halb der Uberbaubaren Flachen mdglich. Nach den Vorgaben der Baumschutzverordnung
Berlin (Pflanzung von einem Ersatzbaum pro angefangene 15 cm Stammumfang) ergeben
sich bei einer Fallung von 40 geschitzten Baumen rechnerisch Ersatzpflanzungen von 460
Baumen mit einem Stammumfang von 12/14 cm. Innerhalb der Gberbaubaren Flachen finden
sich Uberwiegend Pappeln und vereinzelt ein spontaner Aufwuchs von Spitz- und Eschen-
Ahorn.

Mit der Festsetzung von einem Laubbaum je 1.000 m? Grundstlcksflache ergibt sich fir die
Gewerbegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 ein Pflanzgebot von zu-
sammen rund 240 Laubbdumen. Hierdurch wird eine dem Gebietscharakter entsprechende
Pflanzdichte gesichert. Die Festsetzung einer héheren Pflanzqualitdt (Stammumfang von
16/18 cm) zielt darauf ab, dass neu angepflanzte Ba&ume mdglichst rasch eine stadtebauliche
Raumwirkung und eine hohe 6kologische Wirkung erreichen.

Somit stehen den nach Baumschutzverordnung maximal zu pflanzenden 460 Ersatzbdumen
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240 Laubb&ume gegeniiber, die aufgrund der Pflanzbindung anzupflanzen sind. In der Oko-
logischen Eingriffs- / Ausgleichsbewertung zum Bebauungsplan 9-16 wurde anhand der Be-
rechnung des Gehdlzwertes fir die nach BaumSchVO Blin und die nach Bebauungsplan an-
zupflanzenden Baume festgestellt, dass mit der im Bebauungsplan vorgesehenen Pflanz-
dichte und der héheren Pflanzqualitat der Baume eine vollstdndige Kompensation des mégli-
chen Eingriffs in den Baumbestand im Geltungsbereich und im Vergleich zum aktuellen
Baumbestand auf den Uberbaubaren Flachen darlber hinaus eine 6kologische Wertverbes-
serung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erreicht werden kann.

Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Nachfolgend werden die Ergebnisse des gesondert erstellten Gutachtens ,Okologische Ein-
griffs- / Ausgleichsbewertung zum Bebauungsplan 9-16“ (vgl. Pkt. Il. 3.3.1) zusammenfas-
send fur den Umweltbericht dargestellt.

Bewertungsgrundlagen flur Eingriffe in Natur und Landschaft

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten, so ist nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Uber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Die ab-
schlieBende Bewaltigung des Eingriffstatbestandes nach § 21 BNatSchG erfolgt im Rahmen
der Abwagung nach § 1i.V.m. § 1a BauGB.

Gesondert zu behandeln wéaren Biotope, die unter den besonderen Schutzstatus nach § 26a
NatSchGBIn fallen. Diese Biotope sind eigenstandig und unabhangig von der Zulassigkeit
eines Vorhabens nach geltendem Baurecht geschitzt. Der Eingriffstatbestand nach § 26a
NatSchGBIn unterliegt nicht der Abwagung im Bebauungsplanverfahren. Nach § 26a
NatSchG BIn geschiitzte Biotope kommen wie in Kapitel Il. 3.2.1.6 dargestellt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes nachweislich nicht vor.

Ebenfalls losgeldst von der Eingriffsbewertung nach § 1a BauGB ist zu prifen, inwieweit
Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand erfolgen und die artenschutzrechtlichen Verbote
nach den Vorschriften des § 42 Bundesnaturschutzgesetz durch die geplanten Festsetzun-
gen des Bebauungsplans berlhrt werden.

Zuldssige Nutzung und Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft nach bestehendem
Baurecht (§§ 30 und 34 BauGB)

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
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reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs ergeben sich fir die Eingriffsbewertung zwei unterschiedliche Ausgangssitua-

tionen:

Baurecht nach § 30 BauGB

Flr eine Teilflache im Stidosten des Geltungsbereichs, die Ostfuge, gilt der festge-
setzte Bebauungsplan XV-68a, der auf dieser Flache eine 6ffentliche Grinflache
festsetzt. FUr die Eingriffsbewertung wird hier das zuldssige MaB der Bebauung
nach § 30 BauGB als geltendes Planungsrecht zu Grunde gelegt.

Baurecht nach § 34 BauGB

Die weiteren Flachen des Geltungsbereichs liegen im planungsrechtlichen Innenbe-
reich geman § 34 BauGB. Ausschlaggebend fir das zuldssige MaB der Bebauung
ist hier die Einschatzung der planungsrechtlichen Gebietsqualitat von SenStadt (e-
hemals SenBWV) vom 26.08.1996, die im raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans eine GRZ von 0,6 (nérdl. Bereich) bzw. 0,4 (zentraler und stdlicher Be-
reich) vorsieht. Eine kleine Teilflache am Siidrand wird mit einer GRZ 0,2 eingestuft.
Der Umgang mit der Regel-Uberschreitung zur GRZ leitet sich gemaB der Festle-
gungen von SenStadt aus dem jeweiligen dem Bestand ab. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 9-16 ist die Regel-Uberschreitung zu beriicksichtigen.

Damit liegt planungsrechtlich fiir den kleineren nérdlichen Bereich (GRZ 0,6 zzgl.
Uberschreitung fiir Nebenanlagen) kein Eingriff vor. Fiir die (ibrigen Bereiche ist der

Eingriffstatbestand gegeben.

Eingriffe in den Naturhaushalt

Im Bebauungsplan wird fir die Gewerbegebiete eine einheitliche GRZ von 0,6 vorgesehen.
Unter Beriicksichtigung der nach § 19 BauNVO maximal zulassigen GRZ-Uberschreitung
kénnen die Grundflachen im Geltungsbereich bis zu 80 % Uberbaut werden.

Auf der nach § 30 BauGB zu bewertenden Teilflache des Bebauungsplans XV-68a ergibt
sich mit der geplanten Festsetzung eines Gewerbegebietes im Bebauungsplan 9-16 rechne-
risch eine deutliche Zunahme der Uberbaubaren Flachen und damit eine Verschlechterung
der Naturhaushaltswertigkeit nach geltendem Planungsrecht.

Auf den nach § 34 BauGB zu bewertenden Flachen ergibt sich eine weniger deutliche Zu-
nahme der Uberbaubaren Flache.
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In der Gesamtbetrachtung ermdglicht der Bebauungsplan im Geltungsbereich eine Erhéhung

der Uberbaubaren Flachen in einer GréBenordnung von maximal rund 4,6 ha.

Eingriffsbewertung nach AUHAGEN-Methode ohne KompensationsmafBnahmen

Die Eingriffe, die der Bebauungsplan ohne Festsetzungen zur Verminderung und Kompensa-
tion vorbereitet, resultieren v.a. aus dem Verlust an naturhaushaltswirksamen Flachen. Be-
troffen sind in erster Linie die Schutzgtter Boden und Klima. Da der Geltungsbereich gréi-
tenteils im Innenbereich liegt, ist flr die Eingriffsbewertung auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen ein Zustand anzunehmen, wie er sich auf Grundlage des bestehenden
Baurechts darstellen kénnte. Nach der geltenden Bauordnung sind nicht bebaute Flachen
Uberwiegend gértnerisch anzulegen. Ohne weitere Regelungen zur Freiflichengestaltung
muss fur eine Bebauung nach § 34 BauGB von einer vorwiegend geringen Biotopwertigkeit
der nicht Uberbaubaren Flachen ausgegangen werden (artenarmer Parkrasen, Bodendecker,
Anpflanzung von nicht autochthonen Gehdlzen).

In den Baugebieten betragt der auf der Grundlage der AUHAGEN-Methode ermittelte Eingriff

in den Naturhaushalt ohne die textlichen Festsetzungen zur Eingriffsminderung und Kom-
pensation (vgl. Kap. 11.3.2.4) 18 %.

Eingriffsbewertung nach AUHAGEN-Methode mit KompensationsmaBnahmen

Unter Bericksichtigung der vorgesehenen MaBnahmen zur Minimierung und Kompensation
des Eingriffs (vgl. Kapitel 11.3.2.4) ergibt sich fir den Naturhaushalt eine Wertverbesserung
von insgesamt 13%. Zur Kompensation und Wertverbesserung tragt neben der Begriinungs-
pflicht fir nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen v.a. die der geplanten Festsetzung der ex-
tensiven Dachbegriinung bei. Durch die extensive Dachbegriinung werden auf den Baufla-
chen Biotopstrukturen entstehen, deren dkologische Wertigkeit fir die Flora und Fauna nach
AUHAGEN besonders hoch eingestuft werden.

Bewertung des Eingriffs in das Landschaftsbild

Planungsrechtlicher Gebietszustand

Da der Geltungsbereich nahezu vollstandig im Innenbereich liegt, sind fir die Bewertung des
Eingriffs in das Landschaftsbild die oben erlduterten Bewertungsgrundlagen maBgeblich
(Baurecht nach § 34 BauGB bzw. Gebietszustand zum Zeitpunkt der Planaufstellung). Als
Gebietszustand wird ein anzunehmendes Landschafts- bzw. Ortsbild zu Grunde gelegt, wie
es sich nach der Genehmigung eines Bauvorhabens nach bestehendem Baurecht darstellen
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wirde: Der Geltungsbereich ist wenig strukturiert. GroBe Teile der gewerblichen Nutzung
entlang des GroB-Berliner Damms weisen mit 58 — 98 % einen hohen Uberbauungsgrad auf.
Entsprechend nehmen gartnerisch gestaltete Freiflachen nur einen geringen Flachenanteil
ein. V.a. auf den rickwartigen Grundsticksflachen sind in Vorbereitung auf die angestrebte
Gebietsentwicklung zahlreiche Gebaude und befestigte Flachen bereits beraumt worden. Auf
den z. T. schon langer brachliegenden Gewerbeflachen sind die Freiflachen der Sukzession

Uberlassen.

Mit Ausnahme von einigen Einzelbdumen, einer Lindenreihe am GroB-Berliner Damm und
einer Eichengruppe im rickwartigen Bereich ist der Gehdlzaufwuchs innerhalb des Gel-
tungsbereichs von geringer Bedeutung flr das Landschaftsbild. Die Lindenreihe erzeugt eine
grine Raumkante am GroB-Berliner Damm und die Baumgruppe auf dem rlckwartigen
Grundstick ist ein Relikt des ehemaligen Waldbestandes im Raum Johannisthal/Adlershof.

Far die Ostfuge des Landschaftsparks innerhalb des Geltungsbereichs gilt als Bewertungs-
grundlage das Planungsrecht des festgesetzten Bebauungsplans XV-68a (6ffentliche Park-

anlage).

Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Landschaftsbild

Unter der Zielsetzung im Plangebiet die gewerbliche Nutzung zu sichern und zu erweitern,
wird sich die Charakteristik des Gebietes wenig verandern. Um die stadtebaulichen Ent-
wicklungs- und Gestaltungsspielraume fir die Gewerbegebiete mdglichst weit zu fassen,
wird auf die Ausweisung von gliedernden ErschlieBungsstraBen und Baulinien entlang des
GroB-Berliner Damms verzichtet. Auf den derzeit unbebauten Flachen stdlich der Ostfuge
wird sichergestellt, dass die Gebaude zumindest teilweise an den GroB-Berliner-Damm an-
gebaut werden (Ausbildung einer Stadtkante).

Im Einzelnen werden im Bebauungsplan folgende MaBnahmen mit besonderer Bedeutung
fir das Landschaftsbild festgesetzt:
Sicherung der Ausgleichsfunktion der Ostfuge als tbergeordnete Griin-
verbindung
Sicherung von Vegetationsanteilen auf den nicht Uberbaubaren Grund-
sticksflachen durch Festsetzung von Baumpflanzungen
Sicherung von 6 m breiten Vorgartenzonen entlang der Ostfuge sowie
Freihaltung der Vorgartenzonen von Stellplatzen, Garagen, Werbeanla-
gen und baulichen Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO.
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Gemessen am Zustand des Landschaftsbilds zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist mit der
Umsetzung der aktuellen Planung die Beibehaltung des Status Quo der Wertigkeit des Ort-

bildes zu erwarten.

Durch die Drehung der Ostfuge des Landschaftsparks ergeben sich bezogen auf das Land-
schaftsbild keine negativen Veranderungen. Die GrdBe und die ErschlieBungsfunktionen der
Ostfuge bleiben weitgehend gleich. Als Ersatz fir die urspriinglich vorgesehenen raumlichen
Begrenzungen der Ostfuge durch beidseitige WohnerschlieBungsstraBen mit den Uber den
Entwicklungstréager gesicherten Baumreihen, werden im Bebauungsplan Vorgéarten mit
Pflanzbindungen fiir einreihige Baumreihen entlang der Ostfuge festgesetzt. Durch die Ho-
henbeschrankung der an den Park angrenzenden Geb&ude wird sichergestellt, dass sich
diese vom Park aus gesehen den Baumreihen unterordnen.

Bewertung der Uberplanung planungsrechtlich gesicherter SammelausgleichsmaBnahmen

Der Bebauungsplan XV-68a setzt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 eine 6ffent-
liche Grinflache fest, in der u. a. auf einer Flache von rund 1,5 ha SammelausgleichsmaB-
nahmen fir Eingriffe in geschitzte Biotope gemaB § 26a NatSchGBIn realisiert werden soll-
ten. Diese MaBnahmen, die anteilig zur Kompensation von Eingriffen in geschitzte Biotope
auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XV-68a vorgesehen sind, wurden
noch nicht umgesetzt.

Die im Bebauungsplan geplante éffentliche Grinflache umfasst eine Flache von 2,03 ha,
deren Entwicklungspotenzial dem abiotischen und biotischen Entwicklungspotenzial der
festgesetzten Ostfuge entspricht. Abzlglich kinftiger Wegeflachen und der Freihalteflache,
die nicht durch einen Sammelausgleich belastet werden soll, verbleibt innerhalb der gedreh-
ten Ostfuge eine Flache von 1,05 ha, auf der durch geeignete MaBnahmen Trockenrasen zu
entwickeln sind. Hierdurch kénnen die im Geltungsbereich festgesetzten Sammelaus-
gleichsmaBnahmen gemaB § 26a NatSchGBIn anteilig innerhalb der geplanten Ostfuge ge-
sichert werden. Es verbleibt ein Defizit der urspriinglich geplanten SammelausgleichsmaB-
nahmen nach § 26a NatSchGBIn von 0,45 ha, das nicht im Geltungsbereich nachgewiesen

werden kann.

Im Rahmen der Ausgleichskonzeption fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ist vor-
gesehen, die nicht im Geltungsbereich umsetzbaren SammelausgleichsmaBnahmen an an-
derer Stelle des Landschaftsparks zu realisieren (vgl. Zweite Aktualisierung der Gesamtbe-
wertung des 6kologischen Eingriffs in Natur und Landschaft fir das Gebiet der Entwick-
lungsmaBnahme Berlin — Johannisthal / Adlershof Dezember 2005). Im Ergebnis der Ge-
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samtbewertung kann der Verlust an SammelausgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 9-16 vollstdndig durch die Anlage von naturnah gestalteten Kammern in-
nerhalb des Landschaftsparks (Bebauungsplans XV-68a) kompensiert werden.

Il. 3.2.2.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen — Fauna / besondere Artenschutzerfordernisse
gemanB § 42 BNatSchG

Die Vorschriften des § 42 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebau-
ungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten
vorbereitet werden. Bezogen auf den Regelungsumfang des Bebauungsplans (Festsetzun-
gen mit bodenrechtlichem Bezug) ist zu bewerten, ob durch die ermdglichten Bauvorhaben
Lebensstatten (Standorte, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) besonders bzw. streng
geschutzter Tier- und Pflanzenarten beschéadigt oder zerstért werden kdnnen.

Unter dem Begriff Lebensstatten sind nach Sinn und Zweck der Schutznorm nicht nur indivi-
duelle Niststatten wie Nester zu verstehen, sondern auch umfassendere Habitatstrukturen,
sofern bestimmte Arten auf diese Strukturen zum Populationserhalt zwingend angewiesen
sind. Solche Flachen und Strukturen erlangen dann in ihrer Gesamtheit die Qualitat einer
den Zugriffsverboten unterliegenden Wohnstétte, ungeachtet einer jahreszeitlichen An- oder
Abwesenheit der Arten. Entsprechend sind z.B. Altbdume mit Baumhdhlen oder offene tro-
ckene Biotope einzustufen, die fir héhlenbritende Arten bzw. fir Vogelarten der Pionier-
und Offenlandlebensraume oder die Zauneidechse unabdingbare Habitatstrukturen flr den
Populationserhalt darstellen.

Bei den streng geschitzten Arten und den europaischen Vogelarten ist dartiber hinaus zu
prufen, inwieweit die Festsetzungen des Bebauungsplans Stérungen von Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten verursachen kénnen.

Far die RechtmaBigkeit eines Bebauungsplanes bedarf es einer objektiven Befreiungslage,
wenn das in der Bauleitplanung konkret in Aussicht genommene Vorhaben die tatbestandli-
chen Voraussetzungen eines der Verbote des § 42 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG erflllt.

Far Arten des Anhanges IV der FFH-RL mussen konkrete Vorkehrungen getroffen werden,

um die Verbotslage zu Gberwinden, d.h. Umsiedlungsflachen missen in nutzbarer Struktur
zum Eingriffszeitpunkt gesichert zu Verfigung stehen.
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Auswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung einer rund 2 ha groBen 6ffentlichen Grinflache
vor (Ostfuge), die entsprechend dem Gestaltungskonzept fir den Landschaftspark und der
Grundlage der Ausgleichskonzeption fir die EntwicklungsmaBnahme als Bestandteil des
Landschaftsparks als offener Landschaftsraum gestaltet werden wird. Auf rund einem Hektar
Flache sollen als SammelausgleichsmaBnahme gemaB § 26a NatSchGBIn zusammenhén-

gende Trockenrasen entwickelt werden.

Weiterhin sichert der Bebauungsplan eine 15 Meter breite naturnahe stdexponierte Biotop-
flache entlang der Bahn nérdlich der geplanten Ostfuge als Flache mit MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft. Um diesen, dem Bahndamm
vorgelagerten Streifen mit Rasen und Trockengehdlzen als wertvolles Biotop flr Stechim-
men, Zauneidechsen und Végel im Plangebiet dauerhaft zu erhalten, sind folgende MaB-
nahmen erforderlich:

Gewabhrleistung einer ausreichenden Belichtung bei einer mdglichen Bebauung

im Gewerbegebiet

Durchfihrung von Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen, damit der Habitatwert

der Flache nicht durch flachig aufkommende Geholze eingeschrankt wird.

Anhand einer Simulation des Schattenwurfs fiir die mégliche maximal 12 Meter hohe Bebau-
ung entlang der an die MaBnahmenflache angrenzenden Baugrenze wurde nachgewiesen,
dass fir die relevanten Arten eine ausreichende Belichtung der wertvollen Habitatstrukturen
auf bzw. am Fuf3 der Bahnb&schung sichergestellt ist.

Um das Entwicklungsziel fiir diese Flache sicherzustellen, wird die Flache im Bebauungsplan
als Flache far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt, auf der der Charakter der Uberwiegend offenen Rasenfluren mit ein-

zelnen Solitdrgehoélzen bzw. Gehdlzgruppen zu erhalten bzw. zu entwickeln ist.

Der Charakter der Flache kann durch ein Freischneiden v.a. der Saumbereiche alle zwei bis
drei Jahre erreicht werden. Erhaltenswerte Gehdlze sind insbesondere Eichen, florenfremde
Geholze wie Robinien und Spierstrauch sowie Pioniergehdlze wie Birke und Pappel sollen
beseitigt werden.

Mit der Festsetzung der Ostfuge und der Flache fir MaBnahmen werden auf einer Flache
von insgesamt 2,4 ha wertvolle Lebensraume flr Offenlandarten im rdumlichen Zusammen-

hang mit dem Bahngelande und dem zentralen Landschaftspark erhalten bzw. entwickelt.
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Hierdurch werden die Voraussetzungen dafir geschaffen, den fir den gesamten Naturraum
bedeutsamen Uberdrtlichen Biotopverbund zwischen dem Bahngelande und dem zentralen
Landschaftspark dauerhaft zu sichern.

Fir groBe Teile der berdumten und seit einiger Zeit brachliegenden Flachen im Geltungsbe-
reich ermdglicht der Bebauungsplan eine gewerbliche Nutzung mit einer baulichen Dichte bis
zu einer GRZ 0,6. Mindestens 20 % der Grundsticksflachen sind nicht Gberbaubar und ge-
man Bauordnung gartnerisch anzulegen. Fir die Eingriffsbewertung wurde die fir solche
Baugebiete realistische Annahmen getroffen, dass rund 10 % (2,5 ha) der Freiflachen als
Rasenflachen angelegt werden (fur die verbleibenden 10 % der Freiflachen werden Baum-

pflanzungen und eine intensivere Gestaltung angenommen).

Im Hinblick auf die nachgewiesenen schitzenswerten Tierarten des Offenlandes auf den
aktuell berdumten Flachen in den geplanten Gewerbegebieten, die sich in rAumlicher Nahe
zu den Bahnflachen befinden, wére es zur anteiligen Schaffung von Ersatzhabitaten sinnvoll
dort mindestens 5 % der nicht Uberbaubaren Flache als Rasen- oder Wiesenflachen mit dem
naturnahem Charakter anzulegen bzw. zu entwickeln. Diese Flachen sollten dann nicht als
Versickerungsflachen genutzt werden.

Hierdurch ware gewahrleistet, dass ein Mindestanteil der ebenerdigen Grinflachen innerhalb
der bahnnahen Gewerbegebiete eine Lebensraumfunktion fiir gebietstypische Tierarten des

Offenlandes einnehmen kdnnen.

Optimal wéare es, die Rasen- bzw. Wiesenflachen mdglichst zusammenhangend, auf den
rickwartigen, bahnnahen Flachen der Gewerbegebiete sowie in der Nahe zur Ostfuge anzu-
legen. Die Funktion als Erganzungs- und Trittsteinbiotop v.a. flir Wildbienen und Végel ist
jedoch auch ohne unmittelbaren raumlichen Anschluss der Flachen zu den Bahnflachen und

zur Ostfuge gegeben.

Eine Regelung dieses Sachverhaltes innerhalb des Bebauungsplans ist jedoch aus pla-
nungsrechtlichen Gesichtspunkten problematisch. Auf die Umsetzung sollte im Rahmen der
nachfolgenden konkreten Vorhabensplanungen geachtet werden.

Im Zusammenhang mit der textlichen Festsetzung zur Anlage extensiv begrinter Dachfla-
chen entstehen insgesamt innerhalb der Gewerbegebiete bedeutsame Biotopstrukturen fir

Offenlandarten in rAumlicher Nahe zu den Bahnflachen und zur Ostfuge.

52



Durch die Festsetzung der extensiven Dachflachenbegriinung in den Baugebieten entstehen
unter der Annahme, dass mindestens 30 % aller Dachflachen begriint werden, insgesamt
4,3 ha begriinte Dachflachen. Extensiv begriinte Dachflachen werden von zahlreichen Insek-
ten, wie auch den im Gebiet nachgewiesenen Wildbienen und einigen Vogelarten der Pio-
nierstandorte besiedelt (Haubenlerche, Kiesdacher werden evtl. auch vom Flussregenpfeifer
angenommen) und stellen daher einen bedeutenden Beitrag zur Schaffung geeigneter (Teil-)
Habitate fir geschitzte Tierarten dar.

Beobachtungen der Vogelfauna auf gewerblich bzw. industriell genutzten Flachen zeigen,
dass Vogel eine relativ hohe Toleranz gegenlber gleich bleibenden, regelmaBigen Larm-
emissionen und Bewegungen von Fahrzeugen und Personen entwickeln (Gewdhnungsef-
fekt). Daher ist eine Besiedlung bzw. Nutzung der gewerblichen Frei- sowie begrinter Dach-
flachen als (Teil-) Habitat durch die im Gebiet und den angrenzenden Freiflachen festgestell-
ten und zumeist auf Sekundarstandorte angewiesenen Vogelarten der Offenlandschaft (Kul-
turfolger) méglich.

Auf den aktuell bebauten Flachen am GroB-Berliner Damm ermdglicht der Bebauungsplan
keine weitere bauliche Verdichtung. Eine Gefahrdung von Nahrungshabitaten der Gebaude-
briter oder der Fledermausarten besteht daher gegenwartig nicht. Es muss jedoch davon
ausgegangen werden, dass bauliche Anlagen mit Relevanz fiir geschitzte Arten abgerissen

oder saniert, und dass im Zuge von BaumaBnahmen vorhandene Baume gefallt werden.

Bei Berucksichtigung der unten stehenden Hinweise zum Bebauungsplan kann eine Beein-
trachtigung gebaudenutzender Vogelarten und Fledermause vermieden bzw. kompensiert

werden.

Durch die geplanten Pflanzbindungen werden wertvolle Altbaumbestande im Bestand gesi-
chert und fir den mdglichen Verlust an Baumen eine angemessene Zahl an Bdumen neu
gepflanzt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird dartber hinaus sichergestellt,
dass Baumféallungen auBerhalb der Brutzeit der Végel erfolgen, so dass eine Zerstérung ge-
nutzter Gelege oder Zufluchtsorte ausgeschlossen werden kann.

FiOr die Zauneidechse, die auch sehr kleinflachige Biotopstrukturen im Umfeld geeigneter
Lebensrdume besiedelt, schafft der Bebauungsplan durch Festsetzung der Ostfuge als
Grinflache die Voraussetzung, dass Ersatz- (Umsiedlungs-) flachen zur Verfligung stehen,
wenn eine Beseitigung der im Gebiet besiedelten Aufschittungs- bzw. Abgrabungsflachen
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erfolgt (siehe Hinweis zum Bebauungsplan unten).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mdgliche Beeintrachtigungen der Lebensraume
der besonders bzw. streng geschitzten Arten durch geeignete Schutz-, Verhinderungs- und
VorbeugemaBnahmen im Rahmen des Bebauungsplan- bzw. nachgeordnet im Baugeneh-
migungsverfahren in einem deutlichen Umfang gemindert werden kénnen. Die Funktion des
Geltungsbereichs als Biotopverbundraum zwischen Bahnflache und Landschaftspark wird
mit der Umsetzung der Ostfuge und der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert. Es ist davon auszugehen, dass insge-
samt rund 5 ha ebenerdige Offenlandflachen und 4,3 ha Dachflachen als Sekundérbiotope

entstehen werden.

Dennoch werden im Plangebiet zundchst Flachen in Anspruch genommen, die aufgrund ih-
rer speziellen Ausstattung als Lebensstatten fir besonders und streng geschutzte Arten fun-
gieren. So sind fir Vogelarten und Insektenarten des Offenlandes sowie fir die Zauneidech-
se Beeintrachtigungen vorhanden, die unter die Zugriffsverbote des § 42 fallen und eine Be-
freiung nach § 62 BNatschG erforderlich machen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu vermeiden, dass die im Geltungsbe-
reich vorhandenen Lebensraume der auf relativ groBe Revierareale angewiesenen Vogelar-
ten der Offenlandschaften (insbesondere der Feldlerche) verloren gehen bzw. erheblich ein-
geschrankt werden. Nach Einschatzung der faunistischen Untersuchung wird die Feldlerche
auf geeignet erscheinende Freiflachen des angrenzenden Bahngeldndes ausweichen. Im
Rahmen der Kartierungsarbeiten fir das faunistische Gutachten zur Avifauna wurde das
Bahngelénde in Augenschein genommen. Aufgrund der GréBe und der vorhandenen Biotop-
strukturen wurde das Gelédndes des Betriebsbahnhofs Schéneweide als potenzieller Lebens-
raum fir die Feldlerche eingestuft (Revieruntersuchungen der Flache liegen nicht vor). Mit
den im Landschaftspark etablierten, stabilen Vorkommen wird es somit zu keinem vollstandi-
gen Verlust der Art im Landschaftsraum Johannisthal kommen.

Neben den flr den besonderen Artenschutz relevanten Festsetzungen sind fur die Bewer-

tung des Befreiungstatbestandes bezogen auf die zu erwartende Beeintrachtigung der Le-

bensstatten der Offenlandarten der streng geschitzten Arten auch folgende Aspekte von
Bedeutung:

- - Ohne gezielte Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen, d.h. bei unbeeinflusster Suk-

zession auf den Brachflachen, wirden die erforderlichen Habitatstrukturen fir die

streng geschutzten Vogelarten (v. a. Brachpieper, Flussregenpfeifer, Haubenler-
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che) auf den berdumten Flachen infolge des flachigen Bewuchses und durch Ver-
buschung mittelfristig verloren gehen. Auf den Rohbodenflachen misste zyklisch
wiederkehrend eine Abschélung der Vegetationsdecke erfolgen, um die Biotop-
qualitat auf Dauer zu erhalten. Die Durchfihrung solcher MaBnahmen auf privaten

Bauflachen im Innenbereich ist nicht bzw. nur schwer umsetzbar.

- - Der Landschaftspark Johannisthal stellt die zentrale SammelausgleichsmaBnahme
im Entwicklungsbereich dar, in dem der Uberwiegend offene Landschaftsraum mit
Sandtrockenrasen erhalten bzw. hergestellt werden soll. In dem festgesetzten
Landschaftsschutzgebiet und insbesondere im 26,5 ha groBen Naturschutzgebiet
werden die Mindestareale charakteristischer Offenlandarten wie des Brachpiepers,
der Heide-, Feld- und Haubenlerche gesichert. Aufgrund der hohen Entwicklungs-
dynamik auf Rohbodenflachen sollen auch in der fir das Jahr 2006 geplanten
Fortschreibung des Pflege- und Entwicklungskonzepts fir das NSG und LSG ge-
eignete EntwicklungsmaBnahmen aufgenommen werden, um fortdauernd Rohbo-
denstadien im Landschaftspark herzustellen (vgl. Zweite Aktualisierung der Ge-
samtbewertung des 6kologischen Eingriffs vom Dezember 2005). Hierdurch kén-
nen die Beeintrachtigungen fur Arten, die auf Pionierstandorte angewiesen sind,
mittel- bis langfristig gemindert werden.

Hinweise fir die Baugenehmigungsverfahren und andere Planungen / Genehmigungsverfah-
ren: Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten MaBnahmen am vorhandenen Gebaude-
bestand (Abriss / Sanierung) fiihren méglicherweise zur Beseitigung von Nist-, Brut-, Wohn-
und Zufluchtsstatten von besonders oder streng geschitzten Arten (§ 10 Abs. 2 Nr. 10 und
Nr. 11 BNatSchG), z.B. Haussperling, Hausrotschwanz, Turmfalke oder Fledermause. Die
Beseitigung derartiger Lebensstatten ist nach § 42 Abs. 1 BNatSchG verboten.

Aufgrund des begriindeten Verdachts bzw. des Nachweises von Lebensstatten ist rechtzeitig
vor dem Abriss bzw. der Sanierung von Geb&uden oder baulichen Anlagen eine detailliert
objektbezogene Kontrolle auf Lebensstétten geschutzter Arten (VOgel, Fledermause) durch
eine fachkundige Person vorzunehmen. Von dem Beseitigungsverbot darf nur im Wege der
Befreiung § 62 BNatSchG abgewichen werden (zu beantragen bei der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, als zustandiger oberster Naturschutzbehdérde).

Fir entfallene Lebensstatten sind an den neu zu errichtenden Geb&uden oder an umliegen-
den Geb&uden im Zuge der SanierungsmaBnahmen der 6kologische Ausgleich in Form

kanstlicher Nisthilfen fir Végel bzw. Quartiershilfen fir Fledermause vorzusehen (Auflagen
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fir die Befreiung, die zusatzlich zu den im Bebauungsplan festgesetzten Kompensationsver-
pflichtungen durchzufiihren sind).

Samtliche bodenwirksame MaBnahmen (Baufeldfreimachungen) dirfen unter Beachtung der
Verbote des § 42 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG im besonderen sowie aus Griinden des Arten-
schutzes allgemein nicht wahrend der Kernzeit der Fortpflanzungsperiode 15. April bis 31.
Juli durchgeftihrt werden.

Ein Verlust von Habitaten der Zauneidechse kann durch eine vorlaufende Entwicklung von
geeigneten Umsetzhabitaten in rAumlicher Nahe zum Eingriff im Bereich der Ostfuge kom-

pensiert werden.

GemaB der vorliegenden und gepriften Bauplanungsunterlage zur Entwicklung der als Griin-
flachen festgesetzten Ostfuge ist auf einer Flache von ca. 1,5 ha GréBe die Entwicklung von
Offenlandstrukturen vorrangig nach faunistischen Gesichtspunkten vorgesehen. GroBflachi-
ge dichte Gehdlzpflanzungen werden zur Gewahrleistung einer ausreichenden Entwicklung
der Offenlandstrukturen nicht vorgenommen. Beschattungswirkungen von angrenzenden
Flachen oder Strukturen (stidliches Gewerbegebiet, Baumreihe) sind ebenfalls nicht zu er-
warten, da hier die Teilflache als Pufferflache wirkt. Neben Trocken- und Halbtrockenrasen
sowie ruderalen Staudenfluren werden nur kleinflachige Strauchgehdlzpflanzungen entste-
hen. Fir die in den angrenzenden Bereichen von Habitatverlaufen betroffene Zaumeidechse
werden in engem raumlichen Verbund mit den Offenlandbereichen und den Gebuschstruktu-
ren sudexponierte Besonnungs- und Versteckplatze entwickelt. Vorgesehen ist die Schaf-
fung von Stein- und Reisighaufen, Trockenmauern und Béschungsstrukturen.

Da die (Teil-) Populationen von Zauneidechsen nur einen geringen Aktionsradius haben (ca.
50 - 200 m) besteht auf der Flache auch nach der Umsiedlung der Vorkommen aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 9-16 noch Potenzial fur weitere Ansiedlungen.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans einher geht eine Ubertragung der derzeitigen Pri-
vatflache an das Land Berlin, so dass die Zugriffsmdglichkeit auf die Flache und die Umset-
zung der Entwicklung als Offenlandbiotop spatestens mit der Festsetzung des Bebauungs-
planes gewahrleistet ist.

Zusammen mit nachfolgen aufgefihrten Hinweisen zur Umsiedlung der Art liegt ein Blndel

konkreter MaBnahmen vor, um den besonderen Anforderungen der FFH-RL in Verbindung
mit der Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG Rechnung zu tragen.
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Vor dem Eingriff in die besiedelten Flachen erfolgt ein Absammeln der Tiere durch eine fach-
kundige Person. Hierbei werden adulte Tiere nach Verlassen der Winterquartiere im witte-
rungsbedingten Zeitfenster von Marz bis Anfang / Mitte Mai eingefangen und umgesetzt.
Eine Nachkontrolle und ein Aufsammeln dann ggf. noch vorhandener Jungtiere ist im Spéat-
sommer notwendig. In Abstimmung mit der zustédndigen Naturschutzbehdrde ist festzulegen,
ob der direkte Umsetzungsbereich ggf. fir 1 Jahr zu umzaumen ist, um die Tiere an die neue
Umgebung zu gewdhnen.

Erforderliche MaBnahme zur Erfolgskontrolle der Umsetzung der Zauneidechsen sind in Ka-
pitel 11.3.3.2 beschrieben.

In den faunistischen Untersuchungen werden z. T. weitere MaBnahmen zur Schaffung von
Habitatstrukturen benannt, die nicht im Rahmen durch Festsetzungen gesichert werden kén-
nen (fehlender bodenrechtlicher Bezug, MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs). Die
Umsetzung dieser MaBnahmen sind ggf. im Rahmen der entsprechenden Genehmigungs-
planungen oder sonstigen Planungen (z.B. Pflege- und Entwicklungskonzept fur das
LSG/NSG) zu priifen.

Auswirkungen auf die MaBgaben zum Biotopschutz gemaB § 19 BNatSchG

Nach § 19 Abs. 3 Satz BNatSchG ist zu beachten, dass ein Eingriff bei dem Biotope zerstort
werden, die fir dort wildlebende Tiere und wild wachsende Pflanzen der streng geschitzten
Arten nicht ersetzbar sind, nur zuléssig ist, wenn er aus zwingenden Griinden des Uberwie-
genden offentlichen Interesses gerechtfertigt ist. Diese gesetzliche Bestimmung bezieht sich
v. a. auf Biotope, die aufgrund ihres extrem langen Entwicklungszeitraums bzw. selten anzu-
findender Standortverhéltnisse praktisch an anderer Stelle als nicht wieder herstellbar sind,
wie beispielsweise Moore oder naturnahe Waldrelikte. Die Biotopstrukturen, die im Gel-
tungsbereich von streng geschitzten Arten besiedelt werden, zeichnen sich dagegen gerade
durch eine kurze Entwicklungszeit aus. Es ist davon auszugehen, dass es nach einer Be-
rdumung und dem Liegenlassen von Bauflachen in der Nahe von Ausbreitungsgebieten wie
dem Bahngelande und dem zentralen Landschaftspark Johannisthal vergleichsweise rasch
zu einer Besiedelung solcher Standorte durch Pionierarten kommit.

Il. 3.2.2.8 Schutzgut Landschaft

Zur Beschreibung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild siehe Pkt. 3.2.2.6 (Eingriffsbe-
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wertung).

Il. 3.2.2.9 Wechselwirkungen

Auswirkungen auf das Wirkungsgeflige der verschiedenen Schutzgiter ergeben sich fir den
Bebauungsplan aus dem Verlust der Freiflichen im Ubergangsbereich zum Landschaftspark
und zum Bahngelande. Diese ehemals versiegelten und z.T. kontaminierten Flachen wurden
im Hinblick auf die Gesamtplanung fur die EntwicklungsmaBnahme Johannisthal/Adlershof
berdumt, um sie fir eine Bebauung freizulegen. Die dabei temporar entstandenen, z.T. groB-
flachigen Rohbodenflachen wurden von Tier- und Pflanzenarten besiedelt bzw. als Lebens-
raum angenommen, die z.T. zu den besonders oder streng geschiitzten Arten zahlen. Dar-
Uber hinaus haben diese Flachen temporar wieder Funktionen im abiotischen Naturhaushalt
und far das Landschaftsbild Gbernommen.

Die Schaffung von potenziell fir bestimmte Tier- und Pflanzenarten bedeutsamen ,Zwi-
schenzustédnden” in Folge der Berdumung und Sanierung von Flachen im Vorgriff auf eine
geplante bauliche Entwicklung, betrifft nicht nur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-
16, sondern den gesamten stadtebaulichen Entwicklungsbereich.

Die Verschlechterung des Umweltzustands auf den ,temporar‘ dem Naturhaushalt zur Ver-
flgung gestellten Flachen, ist mit der Umsetzung der EntwicklungsmaBnahme nicht zu ver-
meiden. Fir eine nachhaltige Entwicklung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Jo-
hannisthal/Adlershof ist daher die Umsetzung der Ausgleichskonzeption und der zentralen
SammelausgleichsmaBnahme Landschaftspark von entscheidender Bedeutung. Mit dem
Landschaftspark besteht die Mdglichkeit dauerhaft Flachen zu sichern und zu entwickeln, die
den o.g. Arten geeignete Lebensraumbedingungen bieten kénnen. Aufgrund der hohen Ent-
wicklungsdynamik auf Rohbodenflachen wird mit dem im Bearbeitung befindlichen Pflege-
und Entwicklungsplan (PEP) im NSG und LSG sichergestellt, dass fir Arten trockenwarmer
Pionierstandorte geeignete Habitatstrukturen z.B. durch das Abplaggen oder Umbrechen von
Flachen hergestellt bzw. gesichert werden.

Il. 3.2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Ohne Aufstellung des verbindlichen Bauleitplans unterlage die gewerbliche Nutzung im Gel-
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tungsbereich dem Bestandsschutz. Bauvorhaben wirden nach MaBgaben des § 34 BauGB
genehmigt werden und mussten sich in Art und MaB der Nutzung an der ortsiiblichen Be-
bauung orientieren. Aufgrund des hohen Uberbauungsgrads im Bestand, ist fiir die Grund-
stlcksteile entlang des GroB-Berliner Damms davon auszugehen, dass eine Bebauung im
Bereich der Obergrenze des zulassigen NutzungsmaBes nach § 17 BauNVO genehmigungs-
fahig ware.

Ohne Bebauungsplan bestiinde fur den erhaltenswerten markanten Baumbestand Uber die
BaumSchVO hinaus kein Schutzanspruch. Auch fir die fir den Naturhaushalt besonders
wirksamen MaBnahmen wie die extensive Dachbegrinung, die sich aus dem Landschafts-
programm Berlin ableitet, wirde keine Rechtsgrundlage bestehen.

Nach § 34 BauGB besteht auch fir die berdumten Flachen zum Bahngeldnde und entlang
der festgesetzten Ostfuge Baurecht. Eine Erhaltungspflicht fir die v.a. faunistisch bedeutsa-
men Rohbodenflachen besteht nicht. Ohne gezielte Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen
wirde durch Sukzession eine Verbuschung einsetzen, die den ékologischen Wert der Fla-
chen deutlich mindert. Rohboden- und Kiesflachen, die vor allem fur Arten wie den streng
geschitzten Brachpieper, den Flussregenpfeifer und die Haubenlerche notwendig sind, sind
dauerhaft nur durch gezielte MaBnahmen wie z.B. eine wiederkehrende Beseitigung der Ve-
getationsdecke zu erhalten.

Die Ostfuge unterlage bei Nichtdurchflihrung der Planung weiterhin den planungsrechtlichen
Bindungen des festgesetzten Bebauungsplans XV-68a (6ffentliche Grinflache).

Il. 3.2.4..Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Wie im Kapitel Il 3.2.2. dargelegt, lasst der Bebauungsplan Vorhaben zu, die mit nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt verbunden sind. Diese Auswirkungen kdnnen jedoch durch
geeignete MaBnahmen entweder vermieden oder ausgeglichen bzw. soweit gemindert wer-
den, dass keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt verbleiben.

Bei folgenden MaBnahmendarstellung wird zwischen den MaBnahmen, die der Vermeidung
bzw. dem Ausgleich des naturschutzrechtlichen Eingriffs dienen (Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes), den Eingriff in den geschitzten Baumbestand
kompensieren und MaBnahmen die Auswirkungen auf weitere Schutzgiter (Schutzgut Men-
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schen, Erholungsfunktion) mindern bzw. sich aus anderen naturschutzfachlichen oder Um-
weltschutzanforderungen (Artenschutz, Biotopverbund, Immissionsschutz) ergeben, differen-

ziert.

MaBnahmen zur Vermeidung / Kompensation des naturschutzrechtlichen Eingriffs

Der Eingriffsvermeidung dienen:

- die Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser tUber Vegetationsfla-
chen sofern nicht wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

- die Ausweisung der Offenlandflache am Bahndamm als Flache fir MaBnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und die text-
liche Festsetzung zu den Entwicklungszielen (Erhalt des Offenlandcharakters, Bio-
topverbundwirkung).

- Ausschluss der Anlage von Stellplatzen, Garagen, Millabstellplatzen und Nebenan-
lagen geman § 14 BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zur
einheitlicheren Gebietgestaltung

Eine vollstdndige Kompensation des Eingriffs wird durch die Festsetzungen von Grinfla-
chen, sowie bestimmter fur die Baugebiete im Entwicklungsbereich geltender 6kologischer
Standards erreicht. Im Einzelnen werden festgesetzt:

- eine Grinflache (Ostfuge) zur Sicherung der Erholungsfunktionen (Ubergeordnete
Grinverbindung), und zur Sicherung des Biotopverbundes sowie zur Entwicklung
von neuen Freiflachen mit Biotopqualitat. Im Rahmen der Eingriffsbewertung findet
nur etwa die Halfte der Flache (ca. 1 ha) Anrechnung, da ca. 1,05 ha der Umset-
zung von SammelausgleichsmaBnahmen fir das Entwicklungsbereich dienen,

- extensive Begriinung der mit einer maximalen Dachneigung von 15° festgesetzten
Flachdacher (mit Ausnahme von technischen Einrichtungen und Beleuchtungsfla-
chen),

- Vorgartenzonen mit Pflanzbindungen (Baumpflanzungen) in den Gewerbegebieten
angrenzend an die Ostfuge zur Gestaltung der Parkrandbereiche.

Durch diese MaBnahmen kann der Eingriff in Natur und Landschaft (Naturhaushalt, Land-
schaftsbild) vollstandig ausgeglichen werden, KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Geltungsbereiches sind nicht notwendig.

Erganzend wirkt sich die Begrunungspflicht fir ebenerdige Stellplatze (ein Baum je vier
Stellplatze) positiv auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild aus. Weiterhin liegt zur

Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine Pflanzliste vor, die eine Zu-
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sammenstellung von standortgemaBen Arten beinhaltet. Sie hat empfehlenden Charakter

und soll die Anpflanzung von 6kologisch wertvollen Strukturen unterstiitzen.

MaBnahmen zur Vermeidung / Kompensation des Eingriffs in den geschiitzten Baumbestand

Durch die Festsetzung von zwei Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und zum Erhalt
werden pragende Baumreihen, -gruppen im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches erhalten.

Die o. g. Pflanzbindungen fiir Laubbaume ermdéglichen in den Baugebieten die Pflanzung
von 204 standortgemaBen Laubbaumen. Durch Festsetzung der deutlich erhéhten Pflanz-
qualitat (16-18 cm) wird dann auf der Basis des Gehdlzwertes eine vollstdndige Kompensati-
on in Bezug auf die Anforderungen der BaumSchutzVO Berlin erreicht.

MaBnahmen zur Sicherung besonderer Erholungsfunktionen

Zur Umsetzung der Grlinverbindung zwischen dem Landschaftspark und dem S-Bahnhof
sichert der Bebauungsplan ein Wegerecht im Bereich des Gewerbegebietes GE 7. Hierdurch
wird die Verbindung zwischen der Ostfuge und der Wagner-Régeny-StraBe hergestellt.

MaBnahmen zur Ausgestaltung des StraBenraumes der Wagner-Régeny-StraBBe als Verbin-
dungsachse zum Landschaftspark werden im Rahmen der Umsetzung des benachbarten

Bebauungsplans XV-67a durchgefihrt.

KompensationsmafBnahmen aus anderen Bebauungspldnen

Die in den Flachen zum Anpflanzen in den Vorgartenzonen der Gewerbegebiete an der Ost-
fuge festgesetzten Baumpflanzungen werden einschlieBlich notwendiger MaBnahmen zur
Bodenverbesserung durch die Adlershof Projekt GmbH durchgefiihrt. Hierbei handelt es sich
um eine KompensationsmaBnahme fir Eingriffe in den geschitzten Baumbestand im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes XV 511.

Auf etwa 1,05 ha der festgesetzten Grinflache (Ostfuge werden Sammelausgleichsmaf-
nahmen aus anderen Bebauungsplanen (Eingriffe in geschiitzte Biotope) umgesetzt.

MaBnahmen zur Erflillung der artenschutzrechtlichen Anforderungen gemaf § 42 BNatSchG

Neben den bereits 0. g. Grliinfestsetzungen, die positive Auswirkungen fir den Artenschutz
haben (Erhalt und Entwicklung von Offenland-Habitatstrukturen im Bereich der Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, und der
Ostfuge), sind folgende konkrete MaBnahmen notwendig, um den artenschutzrechtlichen
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Belangen Rechnung zu tragen:

Da fur die Zauneidechse und fiir européische Vogelarten mit den im Bebauungsplan vorge-
sehenen Festsetzungen die Verbotstatbestande geman § 42 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG
vorbereitet werden, sind besondere MaBnahmen zur Erflllung der artenschutzrechtlichen
Anforderungen notwendig:

Kompensation des Verlustes des Zauneidechsen-Habitates durch eine
vorlaufende Entwicklung eines geeigneten Umsetzhabitates in rdumlicher
Néahe zum Eingriff im Bereich der Ostfuge des Landschaftsparks
Vorgaben zur artgerechten Umsiedlung der Zauneidechse und Erfolgs-
kontrolle der GesamtmaBnahme (Monitoring)

Weitere MaBnahmen sind:

Vermeidung von Stérungen betroffener Vogelarten wahrend der Brut- und
Aufzuchtzeit bei Durchfihrung samtlicher bodenwirksamer MaBnahmen
(Baufeldfreimachung,) auBerhalb der Hauptfortpflanzungsperiode, d.h.
nicht im Zeitraum von 15. April bis 31. Juli

Schaffung von Ersatzlebensstatten an neu zu errichtenden Geb&uden in
Form kinstlicher Nisthilfen (Ausgleich fir entfallende Lebensstatten bei
Gebd&udeabriss). Eine solche MaBnahme wird nur notwendig, wenn eine
rechtzeitig vor Abriss der Geb&ude durch eine fachkundige Person durch-
zuftihrende Kontrolle, ein Vorkommen der Arten nochmals bestétigt.

MaBnahmen zum Immissionsschutz

Vorrangig zum Schutz in der Nahe des Geltungsbereichs vorhandener sensibler Nutzungen
(Wohnnutzungen) werden fur die Gewerbegebiete Schallkontingentierungen festgesetzt.
Damit wird sichergestellt, dass maBgebliche Grenzwerte der Larmbelastung nicht lberschrit-

ten werden.

Il. 3.2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Unter den gegebenen Bedingungen (Bestandsschutz und Baurecht nach § 34 BauGB fir die
Gewerbeflachen, Flachen Uberwiegend in Privatbesitz) und unter Berlcksichtigung der mit
der Umsteuerung der EntwicklungsmaBnahme formulierten stédtebaulichen Ziele, bestehen
fir die Gewerbeflachen keine Méglichkeiten fir Umplanungen im Geltungsbereich.
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Bezogen auf die Ostfuge kénnte der Status Quo beibehalten und auf die Drehung der Fuge
verzichtet werden. Die Beibehaltung der Lage der Ostfuge hétte aus der Sicht von Natur und
Landschaft den Vorteil, dass bei einer Fortfihrung der 6ffentlichen Wegefihrung bwz. An-
bindung an den 6&ffentlichen StraBenraum in den benachbarten Bebauungsplanen eine direk-
te Anbindung des Landschaftspark zum Bahnhof Adlerhof erreicht werden kénnte. Die bisher
festgesetzte Ostfuge weist jedoch im Vergleich zur gedrehten Ostfuge eine geringere Breite
der Grunflache und fir den Biotopverbund eine gréBere Entfernung zwischen Landschafts-
park und Bahnflache auf. Die Drehung dient dazu, bessere Zuschnitte der Gewerbe-
grundstiicke zu erhalten und die Mdglichkeit einer ErschlieBung der norddstlich an den Be-
bauungsplan freizuhalten und damit eine Option der Entwicklung dieser Flachen als Bauland
offen zu halten. Zudem gestattet die gedrehte Ostfuge perspektivisch die Verlangerung der
Grinverbindung in Richtung Kéllnische Heide geméaB Flachennutzungsplan und Landesent-
wicklungsplan engerer Verflechtungsraum.

3.3  Zusatzliche Angaben

3.3.1 Beschreibung der Vorgehensweise, Hinweise zu aufgetretenen Schwierigkeiten
bzw. weiterem Untersuchungsbedarf

Fir das Bebauungsplanverfahren 9-16 fand am 19.04.2005 ein Abstimmungstermin statt, in
dem der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung festgelegt wurde.

Daraufhin wurden folgende vertiefende Untersuchungen zum Bebauungsplan durchgefihrt:
Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung gemas §§ 1, 1a BauGB in Ver-
bindung mit § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQG)

Bewertung maéglicher Auswirkungen auf den Biotopschutz gemaB § 26a
Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn) und artenschutzrechtliche Be-
lange geman § 42 BNatSchG auf der Grundlage gezielter Erhebungen fir
ausgewahlte Teilbereiche:

Biotopkartierung mit Belegaufnahmen der Vegetation

Untersuchung der Tierartengruppen Stechimmen, Heuschrecken, Repti-
lien sowie gebaudebewohnende Tierarten (Végel, Fledermause).
Schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung méglicher Larmwirkungen
durch die geplante gewerbliche Nutzung
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Im Rahmen der Umweltprifung wurden weiterhin folgende Anforderungen gepruift:
Auswirkungen der Umplanung der Ostfuge auf den Schutzzweck des
Landschaftsschutzgebietes und den Zielen der Ausgleichskonzeption (6f-
fentliche ErschlieBung und stadtrdumliche Einbindung des Landschafts-
parks, SammelausgleichsmaBnahmen gemaf § 26a NatSchGBlIn),
Gestaltung des stadtraumlichen Ubergangs von den Freiflichen des
Landschaftsparks zur gewerblichen Nutzung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 9-16,

Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzung im Wasserschutzgebiet
(Grundwasserneubildung).

Die naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung wurde fiir die Schutzgiter Biotope (Lebens-
raume fur Flora und Fauna), Boden, Wasser und Klima anhand der von AUHAGEN 1993
entwickelten quantitativen Methode zur Eingriffsbilanzierung vorgenommen (vereinfachtes
Berechnungsverfahren fir die Bebauungsplane im Gebiet der EntwicklungsmaBnahme Jo-
hannisthal / Adlershof). Eingriffe in das Landschaftsbild wurden verbal-argumentativ bewer-
tet. Die Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand wurden gesondert nach den Vorgaben
der Baumschutzverordnung Berlin bilanziert.

Wegen der besonderen Offenlandstrukturen im sudlichen Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans und ihres Potenziales fir die Fauna und den Biotopschutz wurde die
Durchfihrung gesonderter vegetationskundlicher und faunistischer Untersuchungen festge-
legt. Die faunistischen Untersuchungen beziehen sich vorrangig auf Artengruppen, die far
das Offenland von Bedeutung sind (Vogel, Stechimmen, Heuschrecken, Reptilien). Da im
nérdlichen Teil des Geltungsbereiches Gebaude vorhanden sind, sollte erganzend Uberprift
werden, ob gebdudebewohnende Arten vorkommen. Es wurden hier erganzend Avifauna

und Fledermause erfasst. Im einzelnen wurden folgende Untersuchungen durchgefihrt:

Vegetationskundliche Untersuchung im stdlichen Teilbereich des Bebau-
ungsplans 9-16

Untersuchung der Tierartengruppen Stechimmen, Heuschrecken und
Reptilien

Untersuchung gebdudenutzender Vogel- und Fledermausarten sowie of-
fenlandtypischer Vogelarten

Um mégliche Larmbelastungen aus den Gewerbegebieten in Bezug auf angrenzende sen-
sible Nutzungen einschatzen zu kdnnen, wurde ein Schallgutachten erstellt
Far die Gbrigen im Rahmen der Umweltpriifung betrachteten Schutzguter erfolgte die Beur-
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teilung der Auswirkungen auf der Basis der 6kologischen Risikoanalyse erganzt durch je-
weils geltende fachgesetzliche Vorgaben und fachlich anerkannte Standards oder Richt-

bzw. Grenzwerte zur Einschatzung von Umweltwirkungen.

Hinweise zu Schwierigkeiten, weiterer Untersuchungsbedarf

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit von mdgli-
chen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens maBgeblich eingeschrankt haben.

Il. 3.3.2. Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der planbedingten erhebli-

chen Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der MaBnahmen, die dazu beitragen sollen, erhebliche Umweltauswirkun-
gen zu vermeiden, obliegt dem Bezirksamt Treptow-Kdpenick und der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung. Von Bedeutung sind in diesem Zusammenhang die Berlcksichtigung der
Immissionsschutz-, der Altlasten und der Schutzgebietsbelange (Wasserschutzzone) sowie
Kompensationsanforderungen aus dem naturschutzrechtlichen Eingriff und dem Artenschutz

Die Immissionsschutzanforderungen (Larmkontingentierungen) sind im Rahmen der nach-
geordneten Vorhabensgenehmigungen zu beachten. Darlber hinaus sind Kontrollmessun-
gen wahrend des Betriebes mdglich.

Die Beseitigung von mdglichen Bodenkontaminationen im Geltungsbereich erfolgt im Rah-
men der EntwicklungsmaBnahme im Zuge der Ubernahme privater Flachen in das Eigentum
des Landes Berlin, bzw. bei 6ffentlichen Flachen im Rahmen der Herstellung der Grinfléche.

Zur Sicherung des Umweltzustandes erfolgte nach umfassenden Planungsanderungen eine
zweite Fortschreibung der Gesamtbewertung des 6ékologischen Eingriffs flir das Gebiet der
EntwicklungsmaBnahme Johannisthal / Adlershof durch den Entwicklungstrager.

Die MaBnahmen zur Biotopsicherung und —entwicklung im Landschaftspark wurden 1999 in
einem ersten Pflege- und Entwicklungskonzept konkretisiert. Im August 2007 wurde ein ak-
tuelles Pflege- und Bewirtschaftungskonzept fertiggestellt. Fir die speziellen naturschutz-
fachlichen und BiotoppflegemaBnahmen im NSG und LSG ist derzeit der Pflege- und Ent-
wicklungsplan (PEP) in Bearbeitung. Hierin wird dargegelt, dass das bisher (1999-2006) jahr-
liche durchgefliihrte Monitoring fir den Landschaftspark Johannisthal zur Beobachtung der
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Vegetationsentwicklung und der Fauna (Avifauna, Stechimmen und Heuschrecken) auch
weiterhin, dann jedoch in mehrjahrlichem Turnus durchgefiihrt wird. Veranderungen werden
in einem Monitoringbericht dokumentiert und tragen dann u. a. zur Steuerung der Pflege-
maBnahmen im Landschaftspark bei.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtungen werden Hinweise fir bauliche MaB-
nahmen gegeben, um die Beseitigung von Lebensstatten zu meiden bzw. die Auswirkungen
baulicher MaBnahmen zu minimieren. Die Hinweise beziehen sich auf bodenwirksame Ma@B-
nahmen (Baufeldfreimachungen, Vegetationsberdumungen) und den Abriss und die Sanie-
rung baulicher Anlagen und von Geb&uden. Diese Hinweise sollen in den Baugenehmi-
gungsverfahren und anderen Planungen / Genehmigungsverfahren beriicksichtigt werden.

Monitoring zur Umsetzung der Zauneidechse

Die Erfolgskontrolle der UmsetzungsmaBnahmen flr die Zauneidechse ist ein wesentlicher
Bestandteil des gemaB § 4c BauGB notwendigen Monitorings flir erhebliche planbedingte
Umweltauswirkungen. Die Zielstellung ist zu Uberprifen, ob die Umsiedlungsflache auch
dauerhaft besiedelt wird.

Hierflr ist im direkten Vorfeld der Umsetzung durch eine fachkundige Person die aktuelle
Eignung der Umsetzflache nochmals einzuschatzen, ggf. sind erganzende MaBnahmen fest-
zulegen. Zum Nachweis der dauerhaften Besiedlung der Flache sollte eine Beobachtung
einen Zeitraum von 5 Jahren abdecken. Hierflr ist eine erste Begehung im zweiten Jahr
nach der Umsetzung und eine abschlieBende Kontrolle 5 Jahre nach der Umsiedlung ausrei-
chend.

Il. 3.3.3 Zusammenfassung

Mit der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereiteten Gewerbegebietsent-
wicklung sind Immissionswirkungen und Auswirkungen auf besondere Naturhaushalts- und

Erholungsfunktionen im Geltungsbereich und seiner Umgebung verbunden.

Zu beurteilen waren von der Gebietsentwicklung ausgehende Immissionsbelastungen flr
sensible Umgebungsnutzungen, maégliche Auswirkungen auf Erholungs- und Grinverbin-
dungsfunktionen im Bereich der Ostfuge des Landschaftsparks sowie Beeintrachtigungen
von Biotopqualitédten auf derzeit nicht genutzten Teilflachen.
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Weiterhin waren Auswirkungen auf nachgewiesene Vorkommen von Tierarten, die den be-
sonderen Artenschutzbestimmungen gemaB § 42 BNatSchG unterliegen, einzuschatzen und
es war zu prifen inwieweit sich Kompensationsanforderungen aus der naturschutzrechtli-
chen Eingriffs- / Ausgleichsbewertung einschlieBlich dem Eingriff in den geschltzten Baum-
bestand ergeben und umgesetzt werden kénnen.

In Bezug auf die abiotischen Naturhaushaltsfaktoren stand aufgrund der Lage der zukUnfti-
gen Gewerbegebiete im Wasserschutzgebiet die Prifung von Auswirkungen auf den Grund-
wasserhaushalt durch die Gebietsentwasserung im Vordergrund.

Im folgenden werden die Ergebnisse der Prifung fir die Schutzgliter zusammengefasst dar-
gestellt, fir die ohne Vermeidungs-, Minderungs- oder KompensationsmaBnahmen zundchst

erhebliche Auswirkungen festzustellen waren.

Schutzgut Menschen / Immissionen

Der Schutz empfindlicher Nutzungen in der Umgebung des Bebauungsplangebiets vor -
bermaBigen Larmimmissionen erfolgt durch Kontingentierung der Emissionen aus den Ge-
werbegebieten mittels der Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln (IFSP). Durch eine teilflachenbezogen differenzierte Festsetzung wird eine
bestmdgliche Ausnutzung der Gewerbegebiete gewéhrleistet und der Ungleichbehandlung
bei Ansiedlungen (uneingeschrénkte Emission bei frihzeitiger Ansiedlung und Uberdurch-
schnittliche Restriktionen fur nachfolgende Ansiedlungen) entgegengewirkt.

Bezogen auf das schalltechnische Gutachten wurden in den Bebauungsplan fir die Gewer-
begebiet textliche Festsetzungen aufgenommen (TF Nr. 9). Darin sind immissionswirksame
Schallleistungspegel festgesetzt, die durch Betriebe und Anlagen nicht Uberschritten werden

dirfen,

MaBgeblich far die Beurteilung der L&rmwirkungen im Landschaftspark Johan-
nisthal/Adlershof ist eine prognostizierte vorhabensbedingte Erhéhung des Schwerlastanteils
um 4 % auf der Hermann-Dorner-Allee. Die Grundbelastung von 6000 Kfz/24h verandert sich
nicht. Die vorhabensbedingte Erhéhung des Schwerlastanteils macht nur eine Larmzunahme
von 59,9 db(A) auf 61,3 db(A) aus. Eine solche Zunahme von 1,4 dB liegt unter der Wahr-
nehmungsschwelle von 3 dB und ist somit fir den Landschaftspark marginal in der Wirkung.

Schutzgut Menschen / Erholung

Der Landschaftspark Johannisthal, der unmittelbar studlich an den Geltungsbereich des Be-
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bauungsplans angrenzt und mit der Ostfuge in den Geltungsbereich hineinreicht, ist eine
festgesetzte offentliche Grinflache mit értlicher und Uberértlicher Erholungsfunktion fir die
Ortsteile Johannisthal und Adlershof. Aus der Umplanung (Lageveranderung) der Ostfuge
resultiert eine Verlangerung der Wegeverbindung und teilweise eine raumliche Einengung
der weiteren Anbindung entlang der Bahn gegentiber der alten Lage und der urspringlich
geplanten Einbindung in den umliegenden Stadtraum. Dieser Qualitatsverlust wird insgesamt
als vertretbar eingestuft, da die Planungen flr die urspringlich vorgesehene Wohnnutzung
im norddstlichen Teil des Entwicklungsbereichs aufgegeben wurden und somit eine enge
Verzahnung mit dem unmittelbar angrenzenden Stadtraum auf kurzen Wegen nicht mehr die
urspriingliche Bedeutung besitzt. Fiir eine angemessene Gestaltung der Ubergangszonen
zwischen Ostfuge und Gewerbeflachen sorgen Festsetzungen zur H6henbegrenzung und
Eingriinung (Baumpflanzungen) der angrenzenden Gewerbeflacheflachen

Fur die geplante Anbindung des Landschaftsparks an den o&ffentlichen Stadtraum im nordést-
lichen Teil des Entwicklungsbereichs ist ein Zusammenwirken der Bebauungspléane 9-16 und
XV-67a erforderlich. Im Rahmen der zweiten Aktualisierung der Gesamtbewertung des &ko-
logischen Eingriffs fir die EntwicklungsmaBnahme Johannisthal / Adlershof wird die zeitnahe
Umsetzung der Parkanbindung in diesem Bereich Uber SammelausgleichsmaBnahmen emp-
fohlen. Eine geeignete Fortfihrung der 6ffentlich nutzbaren Wegeverbindung in Richtung S-
Bahnhof Adlershof soll im laufenden Bebauungsplanverfahren XV-67a berlcksichtigt wer-
den. Perspektivisch zu berlcksichtigen ist die Griinverbindung Richtung Kélinische Heide.

Schutzgut Wasser

Die Schutzbestimmungen der Verordnung fir das Wasserschutzgebiet ,Wasserwerk Johan-
nisthal* (Schutzzone IIl B) werden durch die geplanten Festsetzungen nicht erheblich beein-
trachtigt. Die Obere Wasserbehdrde hat keine grundsétzlichen Bedenken gegen die geplante
Beibehaltung der gewerblichen Nutzung im Geltungsbereich.

Die Grundwasserneubildung und die ausreichende Vorreinigung des Niederschlagswassers
ist im Wasserschutzgebiet von besonderer Bedeutung. Im Rahmen der Umweltprifung wur-
de hierzu festgestellt, dass trotz der zum Teil zulassigen Erhéhung der tberbauten Flachen
durch die Festsetzung der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Uber Vege-
tationsflachen mindestens der Status Quo der Grundwasserneubildung gesichert werden
kann. Die erforderliche Vorreinigung kann durch die Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers Uber die belebte Bodenzone erreicht werden. Hierbei ist ein Mindestabstand
zum Grundwasserspiegel einzuhalten. Ggf. kann daher eine Aufschittung des Gelandes in
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Teilbereichen erforderlich werden.

Zum Schutz des Grundwassers sind Flachen von der 6rtlichen Versickerung ausgenommen,
auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird. Fir solche Flachen bestehen
Anschlusskapazitaten an die zentrale Regenwasserkanalisation, die aktuell fir den gesam-
ten Geltungsbereich durchschnittlich bei 47 % liegen. Aufgrund begrenzter Anschlusskapazi-
taten ist laut der Berliner Wasserbetriebe ein zusatzlicher Anschluss von Flachen mittelfristig
nicht méglich, eine Belastungszunahme fir die Vorflut damit ausgeschlossen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen / Eingriffsbewertung

Biotopstruktur/Ostfuge

Auf der Grundlage aktueller Vegetationskartierungen wurde festgestellt, das im Geltungsbe-
reich keine Biotope vorhanden sind, die dem Schutzstatus gemaB § 26 NatSchG Bin unter-
liegen.

Unabhangig hiervon sind in der festgesetzten Ostfuge SammelausgleichsmaBnahmen fir
Eingriffe in geschitzte Biotope an anderer Stelle im Entwicklungsbereich vorgesehen. Im
Ergebnis der Umweltprifung wurde festgestellt, dass sich die Drehung der Ostfuge nicht
negativ auf die fir die EntwicklungsmaBnahme erforderlichen ErsatzmaBnahmen fir ge-
schitzte Biotope auswirken wird. Die bisher im Bereich der festgesetzten Ostfuge geplanten
und noch nicht realisierten SammelausgleichsmaBnahmen kénnen anteilig auch in der im
Bebauungsplan verlegten Ostfuge umgesetzt werden. Ein erhdhter Aufwand ist dabei nicht
zu erwarten, da die festgesetzte und die geplante Ostfuge vergleichbare Entwicklungspoten-
ziale fur die Herstellung von Trockenrasen aufweisen. Das verbleibende Defizit an Ersatz-
maBnahmen kann nach aktueller Uberpriifung der Ausgleichskonzeption fiir die Entwick-
lungsmaBnahme durch die Anlage von naturnah gestalteten Kammern im Landschaftspark
im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-68a kompensiert werden (vgl. Zweite Aktuali-
sierung der Gesamtbewertung des dkologischen Eingriffs in Natur und Landschaft vom De-
zember 2005).

Naturschutzrechtlicher Eingriff gemai § 1a BauGB

Ausgehend von der planungsrechtlichen Gebietsqualitat (Innenbereich, z.T Geltungsbereich
eines festgesetzten Bebauungsplanes), ist im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans der Eingriffstatbestsand erfillt. Lediglich im nérdlichen Teilraum, der bereits
eine Bestands-GRZ von 0,6 aufweist, stellt die Gebietsentwicklung keinen Eingriff im Sinne
des § 1a BauGB dar.
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Im Ergebnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsbewertung fir die Schutzgiter
bzw. Schutzgutkomplexe Naturhaushalt (Biotope, Boden, Wasser, Klima / Luft) und Land-
schaftsbild werden ausgehend von den im Gebiet. nach § 34 BauGB zulassigen Eingriffen
zunachst folgende erhebliche Umweltauswirkungen festgestellt:
Insgesamt ermdglicht der Bebauungsplan eine zuléassige Uberbaubare Grundflache
in den Gewerbegebieten von 60 %. Nach § 19 in Verbindung mit § 17 der Baunut-
zungsverordnung ist in Gewerbegebieten zusétzlich eine Uberschreitung der tber-
baubaren Grundflache um bis zu 20 % fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Ne-
benanlagen zulassig. Hieraus ergibt sich eine Erhéhung der zulassigen tberbauba-
ren Grundstiicksflachen von Béden in einer GréBenordnung von 4,6 ha.
Ohne Berlcksichtigung der vorgesehenen Festsetzungen zur Verminderung und
Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt ergibt sich fir die Baugebiete eine
Verschlechterung der Bestandssituation um 18 % vor allem fiir die Schutzglter Bo-
den und Klima.

Vorrangig aufgrund der vorgesehenen extensiven Dachbegrinung kénnen die Eingriffe in
den Naturhaushalt vollstandig kompensiert und dartber hinaus eine Wertverbesserung von
insgesamt 13 % erreicht werden. Die extensive Dachbegrinung stellt fir den Naturhaushalt,
und hier v. a. fur den Biotopschutz, eine bedeutsame KompensationsmaBnahme dar. Mit der
Umsetzung dieser Festsetzung verbleiben somit flir den Naturhaushalt keine negativen Um-

weltauswirkungen.

Fir die Bewertung des Eingriffs in das Landschaftsbild ist der Zustand des Gebiets zum Zeit-
punkt der Planaufstellung des Bebauungsplans maBgeblich. Da der Geltungsbereich nahezu
vollstéandig im stadtebaulichen Innenbereich liegt, in dem eine gewerbliche Nutzung nach §
34 BauGB grundsétzlich auch ohne festgesetzten Bebauungsplan zuldssig ist, ist fir die Ein-
griffsbewertung in das Landschaftsbild als aktueller Zustand ein Landschaftsbild zugrunde zu
legen, wie es sich bei Realisierung von Bauvorhaben nach dem geltenden Baurecht darstel-
len wirde. Unter der Zielsetzung im Bebauungsplangebiet die vorhandene bzw. zuladssige
gewerbliche Nutzung im Bestand unter Ausnutzung einer baulichen Verdichtung zu sichern,
wird sich die Charakteristik des Gebietes wenig verandern. Fir die mdgliche Erhéhung der
baulichen Dichte v.a. auf den rickwartigen Grundstiicksflachen haben die Festsetzungen zu
den Baumpflanzungen auf den Baugrundsticken und die Festsetzung einer unverbauten
Vorgartenzone zur geplanten Ostfuge kompensatorische Wirkungen. Die vorhandene Lin-
denreihe und Eichengruppe werden als besonders wertvolle und stadtebaulich markante
Baumgruppen in den Baugebieten gesichert. Durch die Drehung der Ostfuge des Land-
schaftsparks ergeben sich bezogen auf das Landschaftsbild keine negativen Veranderun-
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gen. Eine einheitliche landschaftliche Fassung der Ostfuge wird durch die Festsetzung einer
Baumreihe entlang der Grundstlicksgrenze innerhalb der an die Parkanlage angrenzenden
Gewerbegebiete gesichert. Die Beschrankung der Bauhéhe fiir Gebaude im Nahbereich der
Ostfuge sichert eine abgestufte H6henentwicklung zum Landschaftspark hin.

Gemessen am Zustand des Landschaftsbilds nach § 34 bzw. § 30 BauGB ist mit der Umset-
zung der aktuellen Planung des Bebauungsplan 9-16 in weiten Teilen eine Beibehaltung des

Status Quo der Wertigkeit des Ortbildes zu erwarten.

Eingriffe in den geschlitzten Baumbestand

Im Geltungsbereich unterliegen insgesamt 65 Baume den Schutzbestimmungen der Baum-
schutzverordnung Berlin. Hiervon sichert der Bebauungsplan 15 Baume, die zu den beson-
ders markanten und ékologisch bedeutsamen Baumgruppen zahlen. Fir die alte Lindenreihe
am GroB-Berliner Damm und die Eichengruppe im rickwartigen Grundstiicksbereich des
geplanten GE 2 sieht der Bebauungsplan eine Bindung fiir die Erhaltung des Baumbestan-

des vor.

Far die Umweltprifung wurde davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan in allen Gbrigen
Gewerbegebietsflachen die Fallung der geschitzten Baume innerhalb der Uberbaubaren
Flachen ermdglicht. Bei Annahme des maximal moglichen Eingriffs ergibt sich ein moglicher
Verlust von insgesamt 40 geschitzten Baumen. Als KompensationsmaBnahme setzt der
Bebauungsplan die Anpflanzung von einem Baum je 1.000 m? Grundsticksflache mit einem
Stammumfang von 16 — 18 cm fest, wobei die Verwendung heimischer, standortgerechter
Baumarten gemaB der Artenlisten empfohlen wird. Auf der Grundlage der Pflanzregelung
ergibt sich ein Pflanzgebot von 240 Laubbdumen mit hoher 6kologischer Wertigkeit, wodurch
der maximal mdgliche Eingriff in den geschltzten Baumbestand vollstédndig im Geltungsbe-
reich kompensiert und darUber hinaus eine 6kologische Wertverbesserung erreicht werden

kann.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Im Rahmen der Umweltprifung wurde geprift, ob durch die erméglichten Bauvorhaben Le-
bensstétten (Standorte, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) besonders bzw. streng
geschitzter Tier- und Pflanzenarten beschadigt oder zerstért bzw. Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten flr streng geschitzte Arten gestért werden kénnen. Hierzu wurden fir den
Geltungsbereich gesonderte Untersuchungen zu Vorkommen der Tierartengruppen Stech-
immen, Heuschrecken und Reptilien (Saure, Oktober 2005) sowie zu gebaudebritenden
Vogel- und Fledermausarten und offenlandtypischer Vogelarten durchgefihrt.
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Zusammenfassend wurden auf Teilen der berdumten Freiflachen Lebensstatten von beson-
ders geschutzten Wildbienen- und Heuschreckenarten festgestellt. Auf zwei kleinen Flachen
mit kinstlichen Aufschittungen wurde dartiber hinaus die Zauneidechse als streng geschiitz-
te Art nachgewiesen, fir die als Art des Anhanges IV der FFH-RL zudem das strenge
Schutzregime dieser Richtlinie zu beachten ist. In der faunistischen Untersuchung wird das
Vorkommen seltener Stechimmenarten und der Zauneidechse auf die Nahe zum Bahnge-
lande zurtckgefihrt, das den Entwicklungsbereich Johannisthal/Adlershof Gber die sich an-
schlieBenden Bahnstrecken mit dem sidlichen Berliner Umland verbindet. Das Planungsge-
biet wird daher als wichtige und unerlassliche Verbindungsstruktur zwischen dem Land-
schaftspark (teils Naturschutzgebiet) im Kern des Entwicklungsbereichs und dem Giter-
bahnhof Schéneweide mit den anschlieBenden Bahntrassen eingestuft.

Innerhalb des Offenlandbereichs wurden darlber hinaus Teil- und Brutreviere von 16 Brut-
vogelarten nachgewiesen, die zu den besonders bzw. streng geschitzten Arten gehdren.
Gemessen an der Siedlungsdichte der Offenlandarten und der GrdBe des Gebietes wird
festgestellt, dass es sich um ein sich selbst tragendes Brutgebiet von hoher Wertigkeit han-
delt.

Die Gebaudebereiche des Planungsgebietes sind dagegen insgesamt wenig attraktiv fir
gebaudenutzende Vogelarten. Gleichwohl wurden in Gebauden, Gebaudeteilen und Lampen
insgesamt 13 Brutreviere bzw. —platze von in den Siedlungsgebieten relativ verbreiteten Vo-
gelarten nachgewiesen, die zu den besonders geschitzten Arten zahlen. Dartber hinaus ist
aufgrund von Beobachtungen nicht auszuschlieBen, dass der Turmfalke (streng geschuitzte
Art) in Gebauden bzw. Gebaudeteilen nérdlich oder stdlich des GroB-Berliner Damms br(-
tet, eine genaue Verortung des Brutplatzes gelang bisher nicht.

Im Geltungsbereich wurden zwei Fledermausarten festgestellt, wobei eine Art das Gebiet als
Jagdrevier nutzt. Aufgrund der Kartierungen wird das Vorhandensein von Fledermauswo-
chenstuben und gréBerer Mannchenkolonien aktuell ausgeschlossen. Da geeignete Struktu-
ren fUr Einzelquartiere und auch Wochenstuben in den Gebaudebereichen vorhanden sind,
kann eine Besiedelung einzelner Gebaude zukiinftig nicht ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan sieht im Geltungsbereich zahlreiche Festsetzungen vor, um die Beein-
trachtigung von Lebensstatten besonders und streng geschitzter Arten zu vermeiden und zu
mindern. Die Funktion des Geltungsbereichs als Biotopverbundraum zwischen Bahnflache
und Landschaftspark kann mit der Verlegung der Ostfuge und der Flache fir MaBnahmen

72



zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert werden. Mit
den vorgesehenen extensiv zu begriinenden Dachflachen werden wertvolle Ersatzlebens-
raume fir den Verlust der Habitatstrukturen der nachgewiesenen Wildbienen und teilweise
auch fur Voégel der Offenlandarten geschaffen. Auf der Grundlage der geplanten Festsetzun-
gen wird davon ausgegangen, dass innerhalb des Geltungsbereichs insgesamt rund 5 ha
ebenerdige Offenlandflachen und 4,3 ha Dachflachen als Sekundarbiotope entstehen wer-
den. Darlber hinaus werden im faunistischen Gutachten fiir die nachgeordneten Bauan-
tragsverfahren Hinweise gegeben, um geeignete Schutz-, Verhinderungs- und Vorbeuge-
maBnahmen fir besonders geschitzte Arten umzusetzen, die bauliche Anlagen, Baume und

kUinstlich geschaffene Habitatstrukturen als Lebensstéatte nutzen.

Insgesamt kann mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans jedoch nicht vermie-
den werden, dass vor allem Habitatsstrukturen fiir Vogelarten des Offenlandes und fir die
FFH-Art Zauneidechse verloren gehen und somit zur Umsetzung des Planvorhabens eine
Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG erforderlich wird. Fir die Felderche als vor-
rangig betroffene Vogelart des Offenlandes bestehen jedoch nach Einschétzung der faunisti-
schen Untersuchung Mdglichkeiten auf geeignet erscheinende Freiflachen des angrenzen-
den Bahngeldndes auszuweichen. Mit den im Landschaftspark etablierten, stabilen Vor-
kommen wird es somit zu keinem vollstandigen Verlust der Art im Landschaftsraum Johan-

nisthal kommen.

Fir die Bewertung des Befreiungstatbestandes bezogen auf die zu erwartenden Beeintrach-
tigung der Lebensstéatten der Vogelarten des Offenlandes sind neben den vorgesehen MaB-
nahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Umweltauswirkungen auch folgende As-
pekte von Bedeutung:
Ohne gezielte, aufwandige Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen wirden die erfor-
derlichen Habitatstrukturen fir die streng geschiitzten Vogelarten des Offenlandes
mittelfristig verloren gehen.
Der Landschaftspark Johannisthal stellt die zentrale SammelausgleichsmaBnahme
im Entwicklungsbereich dar, in dem der Uberwiegend offene Landschaftsraum dau-
erhaft erhalten bzw. hergestellt werden soll.

Flr eine nachhaltige Entwicklung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Johannisthal/
Adlershof ist die Umsetzung der Ausgleichskonzeption und der zentralen Sammelaus-
gleichsmaBnahme Landschaftspark von entscheidender Bedeutung. Mit dem Landschafts-
park werden dauerhaft Flachen gesichert und entwickelt, die sowohl dem Naturhaushalt als
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auch den Pflanzen- und Tierarten der Offenlandschaft geeignete Lebensraumbedingungen
bieten kdnnen. Flr die Minderung der Auswirkungen auf die biotische Vielfalt ist u. a. von
Bedeutung, dass die artenschutzrechtlichen Erfordernisse, die sich u. a. aus dem Bebau-
ungsplan ergeben, sowohl in dem im August 2007 fertig gestellten Fertigstellungs- und Be-
wirtschaftungskonzept flir den Landschaftspark als auch in dem in Bearbeitung befindlichen
PEP (Pflege- und Entwicklungsplan fir das Naturschutz- und das Landschaftsschutzgebiet)
Bericksichtigung finden.

Fir die Zauneidechse sind aufgrund der Schutzanforderungen der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinien (FFH-RL) konkrete Vorkehrungen zu treffen, um die Verbotslage zu Uberwinden,
d.h. es missen Umsiedlungsflachen in nutzbarer Struktur zum Eingriffszeitpunkt gesichert
zur Verflgung stehen. Hierfir schafft der Bebauungsplan durch die Festsetzung der Ostfuge
als Grunflache die Voraussetzung. GemaB der vorliegenden und gepriiften Bauplanungsun-
terlage zur Entwicklung der als Grlnflache festgesetzten Ostfuge ist auf einer Flache von ca.
1,5 ha GrdBe die Entwicklung von Offenlandstrukturen vorgesehen. Neben Trocken- und
Halbtrockenrasen sowie ruderalen Staudenfluren werden nur kleinflachige Strauchgehdlz-
pflanzungen entstehen. Fir die in den angrenzenden Bereichen von Habitatverlusten betrof-
fene Zaumeidechse werden in engem rdumlichen Verbund mit den Offenlandbereichen und
den Gebiischstrukturen stidexponierte Besonnungs- und Versteckplatze entwickelt. Vorge-
sehen ist die Schaffung von Stein- und Reisighaufen, Trockenmauern und Béschungsstruk-

turen.

Monitoring

Eine Uberwachung der ermittelten wesentlichen Umweltwirkungen betrifft die benannten
MaBnahmen zum Immissionsschutz-, der Altlasten und der Schutzgebietsbelange (Wasser-
schutzzone, Regenwasserversickerung) sowie die Kompensationsanforderungen aus dem

naturschutzrechtlichen Eingriff und dem Artenschutz.
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Il. 4. Wesentlicher Planinhalt

Im Bebauungsplan werden Gewerbegebiete mit Art und MaB der baulichen Nutzung, Uber-
baubare Grundsticksflachen, eine 6ffentliche Grinflache sowie eine Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Regelungen zur Versickerung
von Niederschlagswasser, BegriinungsmaBnahmen, StraBenbegrenzungslinien und flachen-
bezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Durch textliche Festsetzungen werden weitere
Inhalte geregelt.

Grundlage der Planung ist der Senatsbeschluss vom 1. Juli 2003 zur Umsteuerung. Dieses
Konzept stellt das Plangebiet als Gewerbegebiet sowie die gedrehte Ostfuge dar. Eine Ver-
feinerung des Konzeptes hinsichtlich der Lage und GréBe des Griinzugs, sowie der FuB3- und
Radwegeanbindung wurde im Marz 2005 erarbeitet. Mit den Festsetzungen werden die Ge-
werbegebiete im Bestand gesichert.

Fldachenbilanz

Flache in ha in %
Gewerbegebiet 24,3 92,4
Offentliche Griinflache 2,0 7,6
gesamt 26,3 100,0

4.1 Abwagung und Begriindung einzelner Festsetzungen

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete

Gewerbegebiete haben innerhalb des Wissenschafts-, Wirtschaft- und Medien-Standortes
Berlin-Johannisthal/Adlershof eine wichtige Funktion. Das Plangebiet besteht aus einem his-
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torisch gewachsenen Gewerbegebiet, das einem anhaltenden Strukturwandel unterliegt.
Diese Entwicklung soll planerisch gesteuert und raumvertraglich umgesetzt werden.

Das Plangebiet wird gréBtenteils als Gewerbegebiet festgesetzt. Die im Gewerbegebiet zu-
lassigen Nutzungen sind in § 8 BauNVO bestimmt. Einzelhandelsbetriebe sollen nur zulassig
sein, wenn sie in raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit einem Produktions-,
Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb und flachenmaBig untergeordneter Bestandteil dieser
gewerblichen Nutzung sind. Um die geplante Konzentration des Einzelhandels an der Rudo-
wer Chaussee zu unterstitzen soll der Einzelhandel in anderen Bereichen des Entwick-
lungsbereichs eingeschrankt werden. Der Charakter des Gewerbegebiets wird gewahrt. Es
wird auch verhindert, dass sich selbststandige Einzelhandelsbetriebe, z.B. Discounter, deren
GréBe haufig knapp unter dem Schwellenwert des § 11 Abs. 3 BauNVO liegt, ansiedeln kdn-
nen (textliche Festsetzung Nr. 1).

Um zusatzlichen Verkehr, besonders in den Bereichen der Ostfuge zu vermeiden und die
Erholungsfunktion, die die Grinflachen bzw. der Grinflachenverbund gewahrleisten soll, zu
sichern, werden Tankstellen in den Gewerbegebieten GE 2 bis GE 7 ausgeschlossen. Wenn
Tankstellen erforderlich sind, sind diese im nérdlichen Bereich des GroB-Berliner Damms, im
GE 1, zu konzentrieren. In den Gewerbegebieten GE 2 bis GE 7 sind Tankstellen somit nur
flr betriebseigene Zwecke zulassig (textliche Festsetzung Nr. 2 ).

Da die Wohn- und Mischgebietsnutzungen der angrenzenden Gebiete zu schitzen ist, soll
das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im GE 6 nicht zulassig sein (textli-
che Festsetzung Nr. 3).

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Ansiedlung von Vergnligungs-
statten wird im gesamten Gewerbegebiet ausgeschlossen. Die angestrebte Ansiedlung
hochwertiger Nutzungen auf nur begrenzt zur Verfigung stehenden Flachenpotenzialen in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Wissenschafts-, Wirtschafts- und Medienstandort Adlers-
hof fihren dazu, dass das Raumangebot fir Nutzungen von Vergnigungsstatten zurtickge-
stellt werden muss (textliche Festsetzung Nr. 4).

Die Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen, Mullabstellplatzen und Nebenanlagen soll in den
Baugebieten auf die Gberbaubaren Flachen eingeschrankt werden. Garagen und Nebenan-
lagen geman § 14 BauNVO sind demnach nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksfla-
chen zulassig. Aufgrund der geplanten groBflachigen Baugrundstlicksflachen werden ausrei-
chend Mdglichkeiten geschaffen, diese Nutzungen unterzubringen. Die nicht tGberbaubaren
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Grundstlcksflachen grenzen entweder an die Ostfuge oder an die Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft an. In den
verbleibenden Randbereichen sollen entweder zur gestalterischen Aufweitung der Flache
oder zur Sicherung eines ausreichenden Abstands aus Artenschutzgriinden auch nicht mit
Nebenanlagen u.a. herangebaut werden (textliche Festsetzung Nr. 6).

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Damit soll verhindert werden, dass in
den Baugebieten Werbanlagen unterschiedlichster Art installiert werden. Eine solche An-
sammlung von Werbeanlagen soll aus stadtebaulichen Grinden verhindert werden. Im Be-
bauungsplan wird deshalb eine Festsetzung getroffen, die die Anbringung von Werbeanla-
gen auf die am Ort der Leistung erbrachten Produkte einschrankt (textliche Festssetzung
Nr. 7).

MaBnahmen zum Immissionsschutz sind im Gewerbegebiet erforderlich, weil es in der nahe-
ren und weiteren Umgebung des Plangebiets schitzenswerte Nutzungen gibt. Zur Beurtei-
lung wurde ein schalltechnisches Fachgutachten erarbeitet. Bei der Kontingentierung wurden
alle vorhandenen oder planungsrechtlich gesicherten Nutzungen bericksichtigt. Die fur die
Umgebung geénderte Planung in Mischgebiet wurde einbezogen sowie die vorhandenen
Wohngebiete am Segelfliegerdamm und am Adlergestell sowie die Blronutzungen im Be-
zirksverwaltungszentrum. Das schalltechnische Gutachten hat zum Ergebnis, dass eine
Schallkontingentierung flir das gesamte Plangebiet notwendig ist. Es sind daher fir zwei
Teilbereiche unterschiedliche flachenbezogene Schallleistungspegel im Bebauungsplan
festgesetzt. Die Grenzwerte flir die Gewerbegebiete GE 5 bis GE 7 liegen aufgrund der Na-
he zu sensiblen Nutzungen unter der Schallkontingentierung fir die Gewerbegebiete GE 1
bis GE 4 (textliche Festsetzung Nr. 9). Mit diesen Immissionsschutzfestsetzungen werden
negative Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit verhindert. Die Schallkon-
tingentierung ist Beurteilungsgrundlage fir ausgewogene Entscheidungen im Genehmi-
gungsverfahren. Durch die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln wird die Ansiedlung grofBflachiger larmintensiver Nutzungen insbesondere
von Anlagen mit Nachtbetrieb faktisch nicht méglich sein. Aufgrund der vorhandenen sensib-
len Nutzungen in Adlershof sind Industrieansiedlungen mit entsprechenden Emissionswerten
unzulassig. Die Gerdauschemissionen der vorhandenen Betriebe im Geltungsbereich sind mit
den Gerauschkontingentierungen des Bebauungsplans kompatibel. Der potentiell lauteste
Betrieb ist die Fa. Raab Karcher. Von allen tbrigen Betrieben gehen eher geringe Gerausch-
emissionen aus (textliche Festsetzung Nr. 9).

Im Gewerbegebiet GE 6 sind alle das Wohnen wesentlich stérende Betriebe ausgeschlos-
sen. Diese textliche Festsetzung Nr. 3 bezieht sich auf alle das Wohnen stérende Immissio-
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nen, wie z. B. Staub und Geruch, und erganzt die textliche Festsetzung Nr. 9, bezogen auf
dieses Gewerbegebiet.

Um Optionen flr groBflachige Ansiedlungen offen zu halten, ist die ErschlieBung lediglich
tber den GroB-Berliner Damm vorgesehen. Ansiedlungen, die kleinere Zuschnitte und eine
sfeinere” ErschlieBung bendtigen, sind dann zuléssig, wenn eine private ErschlieBung gesi-
chert ist. Sie sind dartber hinaus in ausreichendem Umfang an anderer Stelle innerhalb der
EntwicklungsmaBnahme zuléssig.

Mit diesen Festsetzungen soll die beabsichtigte Qualifizierung der Flachen fir eine ,Stadt der
Wissenschaft, Wirtschaft und Medien“ und die Empfehlung zur Profilierung des Gebiets mit
Betrieben des verarbeitenden Gewerbes und produktionsorientierte Dienstleistungsbetriebe
planungsrechtlich gesichert werden. Weitere Erlauterungen der textlichen Festsetzungen
siehe unter 11.4.4.

Il. 4.1.2 MaB der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstlickfldchen

Als MaB der Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Baumassenzahkl
(BMZ) von 6,0 festgesetzt. Mit diesen NutzungsmaBen wird eine wirtschaftliche Verwertung
der Grundstiicke in innerstadtischer Lage ermdglicht. Die Flachen kénnen fir Ansiedlungen,
die die Synergieeffekte zum Wissenschaftspark nutzen kénnen aber eine gewisse Groffla-
chigkeit und Dichte benétigen, beworben werden. Mit einer maBvollen GRZ wird der Schutz
des Bodens bericksichtigt.

Dartiber hinaus werden verschiedene Hbéhen fir die Gebaude festgesetzt: Im stddstlichen
Teil (GE 6), der sich zu den Wissenschaftsstandorten hin orientiert, wird in einer Tiefe von
20,0 m eine Mindesthéhe der Bebauung von 12,0 m und eine maximale Héhe von 18,0 m
maoglich sein. Wird an ein Gebaude, das die Mindesth6he hat, nach hinten herangebaut, so
kann dieses ausnahmsweise niedriger sein. Fir das seitliche Heranbauen gilt diese Aus-
nahme nicht. Mit der Festssetzung einer Mindesthéhe und der Regelung der Stellplatze in
der textlichen Festsetzung Nr. 8 soll eine Ausbildung einer stadtebaulichen Raumkante am
GroB-Berliner Damm begunstigt werden. Dies entspricht den stédtebaulichen Zielen fur die
Gebaude am GroB-Berliner Damm zwischen der Rudower Chaussee und dem Land-
schaftspark, die zwischen der Pfarrer-Goosmann-StraBe und der Rudower Chaussee schon
weitestgehend umgesetzt sind. Fir den Bereich nérdlich der Ostfuge soll auf die Festsetzung
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einer Mindesthéhe verzichtet werden, so dass hier Gewerbeansiedlungen mit geringeren

stadtebaulichen Anforderungen vorgenommen werden kénnen.

Im nordwestlichen Teil entlang des GroB-Berliner Damms wird fur die Gewerbegebiete GE 1
und 2 eine maximale Héhe von 18,0 m Uber Gehweg festgesetzt. Diese H6he nimmt unge-
fahr die Geb&udehdhe im ndérdlichen Teil und auf den angrenzenden Flachen auf und ent-
spricht den Festsetzungen im Bebauungsplan fiir die Gewerbegebiete sidlich des GroB-

Berliner Dammes.

Zur Ostfuge wird in einer Tiefe von 20,0 m die Gebaudehdhe auf 12,0 m Uber Gehweg be-
schrankt. Mit dieser Festsetzung soll sicher gestellt werden, dass die Gebaudehdhen die
Hohe der davor zu pflanzenden Baumreihe unterschreiten und die Baumreihe als Raumkan-

te zur Grlnflache wahrgenommen werden kann.

Der Ausschluss von Tankstellen beidseitig der Ostfuge ist neben der Festsetzung der maxi-
malen Gebaudehdhe und der Verpflichtung zum Anpflanzen von Baumen ein weiterer Bau-
stein zur Herstellung einer stadtebaulichen Kante (textliche Festsetzung Nr. 2).

Um eine Verschattung der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft und nérdlich angrenzende Flachen zu vermeiden werden
in den Gewerbegebieten GE 3 und GE 4 eine maximale Héhe von 12,0 m und eine hintere
Baugrenze festgesetzt. Damit kann der Charakter der Flachen erhalten und Lebensraume fir
besonders und streng geschitzte Tierarten gesichert werden (siehe Umweltbericht
Il. 3.2.2.7).

Es wird keine Bauweise festgesetzt, um die notwendige Flexibilitat fir Gewerbegebiete zu
sichern. Es sind sowohl eine offene Bauweise als auch Baukdrper mit Gber 50 m Lange zu-
lassig. Winschenswert ist im Gewerbegebiet GE 6 eine Orientierung der Gebaude mdglichst

nahe zur Baugrenze.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaB § 23 BauNVO erfolgt durch
eine flachenhafte Ausweisung mittels Baugrenzen, innerhalb derer bauliche Anlagen zulas-
sig sind. Der 6 m breite Streifen, der geman der textlichen Festsetzung Nr. 12 mit einem
Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten ist, wird davon ausgenom-
men. Eine Uberbauung dieser Flache ist jedoch méglich.

Im Verlauf des GroB-Berliner Damms fallen die Baugrenzen mit der StraBenbegrenzungslinie
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zusammen, so dass hier eine einheitliche Raumkante ohne vorgelagerte Freiflache entste-
hen kann. Dadurch soll die Méglichkeit er6ffnet werden, den GroB-Berliner Damm, als eine
der zentralen Hauptachsen des Entwicklungsbereiches, durch die Bildung von Raumkanten,
stadtebaulich zu fassen.

Im Bereich der Ostfuge sollen die Baugrenzen in einem Abstand von 6,0 m zur 6ffentlichen
Grinflache festgesetzt werden, um diesen optisch aufzuweiten. Dies betrifft auch Nebenan-
lagen, Garagen, Millplatze und Werbeanlagen, die auf den nicht Uberbaubaren Grund-
sticksflachen nicht zuldssig sind.

II. 41.3  Offentliche Griinflache

Entsprechend dem Umsteuerungsbeschluss fir die EntwicklungsmaBnahme und auch den
Darstellungen des Flachennutzungsplans wird im Bebauungsplan 9-16 die Flache der verla-
gerten Ostfuge als dffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinflache®
festgesetzt. Die Ostfuge ist in ndrdliche Richtung so gedreht, dass sie senkrecht zum Bahn-
gelande ausgerichtet wird. Die 6ffentliche Griinflache hat eine GréBe von 2,03 ha. Die ur-
sprungliche Ostfuge 6stlich des GroB-Berliner Damms (weiter stdlich) ist als Teilflache des
Landschaftsparks im Bebauungsplan XV-68a festgesetzt und wird nunmehr durch den Be-
bauungsplan 9-16 Uberwiegend als Gewerbegebiet tiberplant. Die urspriingliche Ostfuge war
noch nicht als 6ffentliche Parkanlage gestaltet, da sie sich noch in Privatbesitz befand.

Mit der vorgenommenen Drehung kénnen zum einen besser nutz- und vermarktbare
Grundstlcke gebildet werden und zum anderen wird langfristig die Voraussetzung flr die
Ubergeordnete Grinvernetzung in Richtung Kleingarten und Kélinischer Heide geschaffen.
Da die Bahn priift, die angrenzenden Bahnflachen einer Grundsticksverwertung zuzufiihren
und damit den Gleiskdrper insgesamt zu reduzieren, kann mittel- bis langfristig eine FuBgan-
gerbriicke Uber die Gleisanlagen hergestellt werden, die zum Adlergestell fihrt und im Weite-
ren Uber die Sonnenallee den Landschaftspark mit der Kélinischen Heide verbindet. Dabei ist
im Planungsverfahren fiir diese Verbindung zu prifen, ob der vorhandene Zugang zu den
Kleingarten genutzt werden soll.

Gleichzeitig ermdglicht die Drehung eine direktere stadtrdumliche Anbindung der auf dem
Bahngeladnde langfristig geplanten Baugebiete an das bestehende bzw. geplante StraBen-
netz. Langfristige Planungen sehen vor, dass Uber einen 20 Meter breiten Streifen in Verlan-
gerung der Hermann-Dorner-Allee die ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Bahnflachen
ermdglicht werden kann. Insofern sollten im Sinne einer optionalen Freihaltung auf dieser

Flache keine MaBnahmen vorgesehen werden, die spéater eine etwaige StraBenanbindung
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bis zum Bahngelande erschweren. Da die Nutzung der Bahnflachen bzw. der Zeitpunkt der
Aufhebung der Planfeststellung und damit auch die zwingende Notwendigkeit einer Fortfih-
rung der Hermann-Dorner-Allee derzeit nicht absehbar ist, wird die Flache zunachst als Teil
der offentlichen Grinflache ausgewiesen. Die Konkretisierung der Trasse wird in einem spa-
teren Verfahren gepriift und, sofern erforderlich, durch Anderung des Bebauungsplans um-
gesetzt. Die Umweltauswirkungen, die sich aus der Entwidmung und Umnutzung einer Teil-
flache der 6ffentlichen Parkanlage zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache ergeben, sind geson-
dert in einem dann dazu erforderlichen planungsrechtlichen Verfahren zu ermitteln. Auf dem
20 m breiten Streifen in direkter Verlangerung der Hermann-Dorner-Allee sollen keine Aus-
gleichsmaBnahmen realisiert werden. Da die mdgliche StraBentrasse zukinftig ganzlich auf
offentlichen Flachen verlauft, besteht kein weiterer planungsrechtlicher Regelungsbedarf.

Uber die Ostfuge wird der Landschaftspark an den umliegenden Stadtraum und den S-
Bahnhof Adlershof gemaB FNP-Darstellung angebunden. Mit der Festsetzung der Flache
DEFGD (in den Gewerbegebieten GE 5 undGE 7), innerhalb derer ein 6 m breiter Streifen
mit Geh- und Radfahrrecht fir die Allgemeinheit belastet werden soll, und der Wagner-
Régeny-StraBe (benachbarter Bebauungsplan XV-67a)wird die weitere Verbindung vom
Landschaftspark zum S-Bahnhof Adlershof gesichert. Damit wird dem im FNP von Nordwes-
ten nach Sudosten auf den jetzigen Bahnflaichen dargestellte Griinzug entsprochen. Diese
,verschiebung“ ist méglich, da der FNP nicht parzellenscharfe dfarstellt.

Dartiber hinaus sieht die Ausgleichskonzeption fiir das Gebiet der EntwicklungsmaBnahme
vor, hier SammelausgleichsmaBnahmen zu realisieren, um Eingriffe in geschitzte Biotope
und in das Landschaftsbild zu kompensieren, die an anderer Stelle des Entwicklungsbe-
reichs geplant sind.

Direkt an die (verlagerte) Ostfuge schliet eine Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft an, Uber die ein Biotopverbund entlang der Bahnflachen nach
Schéneweide hergestellt werden kann. Eine Verbindung fur FuBganger und Radfahrer inner-
halb des Geltungsbereichs in Richtung Schéneweide entlang der Bahnflachen ist nicht még-
lich, da ihr artenschutzrechtliche Belange entgegen stehen. Im Zusammenhang der Pla-
nungsbestrebungen der Bahn ist eine Fortfihrung der Wegeverbindung von der Ostfuge in
nordwestliche Richtung auf den Flachen der Bahn erneut zu prifen.

Il.41.4  Weitere griinordnerische Festsetzungen

Neben den weiter oben bereits erlauterten Festsetzungen sind weitere grinordnerische
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Festsetzungen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft vorgesehen. Diese betreffen die Regenwasserversickerung, Dachbegriinungen,
den Erhalt von vorhandenen Baumgruppen sowie eine Anpflanzbindung fiir Baume.

Il.41.5 Begriundung der textlichen Festsetzungen

1. Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsnutzungen nur zuldssig, wenn sie in einem unmittel-
baren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Produktions-, Verarbeitungs-
oder Reparaturbetrieb stehen und flachenmaBig untergeordneter Bestandteil dieser Nutzung
sind. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO).

Um die geplante Konzentration von Einzelhandelseinrichtungen entlang der Rudower
Chaussee zu unterstitzen, sollen Einzelhandelsbetriebe in anderen Teilen des Entwick-
lungsbereiches nur eingeschréankt zulassig sein. Zuléssig sind Einzelhandelsbetriebe nur
dann, wenn die Produkte, die an den Endverbraucher verkauft werden sollen, mit der be-
trieblichen Nutzung am Standort zusammenhangen, z.B. dadurch, dass sie am Standort pro-
duziert werden oder ein Teil von Produkten, die im Zwischenhandel vertrieben werden, auch
an Endverbraucher verduBert werden. Allerdings muss die Einzelhandelsnutzung unterge-

ordnet sein

2. In den Gewerbegebieten GE 2 - GE 7 sind Tankstellen nicht zuldssig. (Rechtsgrundlage:
§ 9Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO,).

Es soll kein zuséatzlicher Verkehr in die Gewerbegebiete hinein gezogen werden. Beidseitig
der Ostfuge soll zum Schutz der Erholungsnutzung zusétzlicher Verkehr, der durch Tankstel-
len verursacht wird, vermieden werden. AuBerdem sollen entlang der Ostfuge des sidlichen
Teils des GroB-Berliner Damms Raumkanten ermdglicht werden. Tankstellen wirden diesem
Ziel entgegen stehen. Tankstellen fir betriebseigene Zwecke sind zulassig. Entlang des
nérdlichen Teils des GroB-Berliner Damms (GE 1) sind Tankstellen allgemein zulassig.

3. Im GE 6 sind nur Betriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. (Rechts-
grundlage: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs.5, 6 und 9 BauNVO)

Das GE 6 liegt in unmittelbarer Nahe zu den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten des
Bebauungsplans XV-55a. Konflikte mit dem Wohnen sind zu vermeiden. Die TF bezieht

Storfaktoren ein, die von Gewerbebetrieben ausgehen kénnen (wie Geruch und Staub) und
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somit das Wohnen beeintrachtigen wirden. Die Grenzen der Schallimmissionen sind in der
textlichen Festsetzung Nr. 9 festgesetzt.

4. Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 3 BauN-
VO)

Vergnigungsstatten sollen auch ausnahmsweise nicht zuldssig sein, um die tbergeordneten
Entwicklungsziele fir den benachbarten Wissenschafts-, Wirtschafts- und Technologie-
Standort zu sichern und diese Flachen dementsprechend flir héherwertige Nutzungen vor-
zubehalten.

5. Im Gewerbegebiet GE 6 ist eine Unterschreitung der Mindesthéhe von 12 m ausnahms-
weise zuldssig, wenn an ein Gebdude, das die Mindesthéhe am GroB-Berliner Damm ein-
hélt, nach hinten herangebaut wird oder ein Gebdude nach hinten abgestuft wird. (Rechts-
grundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 31 Abs.1 BauGB).

Mit dieser Festsetzung soll der GroB-Berliner Damm baulich gefasst werden und so stadte-
bauliches Pendant flir die benachbarten baulich geschlossenen Bereiche sein.

Es kann nach hinten hin, Richtung GE 7, auch innerhalb der 20,0 m Zone des GE 6 abwei-
chend von der festgesetzten Mindesthdhe niedriger gebaut werden, wenn ein Gebaude in-
nerhalb des GE 6 die Mindesth6he einhalt. An dieses Gebaude kdnnen Gebaude, die kleiner
als 12 m sind nach hinten herangebaut werden. Es ist auch mdglich ein abgestuftes Gebau-
de nach hinten zu errichten, was zum GroB-Berliner Damm die Mindesthéhe von 12 m ein-
hélt. Ein seitliches Anbauen von Geb&uden unterhalb der Mindesthéhe an Gebaude mit einer
Mindesthdhe von 12 m, ist nicht mdglich.

6. Stellpldtze, Garagen, Muillabstellpldtze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Bau-
nutzungsverordnung sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflichen unzuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB).

Aufgrund der geplanten grofBflachigen tUberbaubaren Flachen werden ausreichend Moglich-
keiten geschaffen, Stellplatze, Garagen, Mullabstellplatze und Nebenanlagen zu realisieren.
Verhindert werden sollen Konflikte zur Flache zum Schutz, zur Pflege und Erhalt von Boden,

Natur und Landschaft.

7. Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und auf den (berbaubaren Grund-
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stiicksfldchen zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB, § 12 AG-BauGB in
Verbindung mit § 15 BauNVO).

Im Plangebiet insgesamt aber insbesondere entlang des GroB-Berliner Damms soll aus ge-
stalterischen Gesichtspunkten die Anbringung von Werbeanlagen auf Werbung mit lokalem
Bezug beschrankt werden. Nicht zuldssig ist demnach Fremdwerbung. Ebenfalls nicht zulas-
sig ist Werbung auBerhalb der tiberbaubaren Grundstlcksflache.

8. Im Gewerbegebiet GE 6 sind Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen nur ausnahmsweise
zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V. mit § 31 Abs.1 BauGB)

Mit dieser Festsetzung soll sicher gestellt werden, dass am GroB-Berliner Damm eine
Raumkante entsteht. Stellplatze u. a. sollen nicht unmittelbar entlang der StraBe entstehen,
sondern in den hinteren Grundstiicksbereichen angeordnet werden. Ausnahmsweise kénnen
jedoch Stellplatze u. a. zugelassen werden, wenn sie zwischen Geb&uden angeordnet wer-
den, mit denen eine Raumkante ausgebildet wird.

9. Im Gewerbegebiet sind auf den Teilfldchen nur Betriebe und Anlagen zulédssig, deren
Larmemissionen so weit begrenzt sind, dass die in der Tabelle angegebenen Emissionskon-
tingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6:00-22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00 Uhr)

Uiberschritten werden:

Tei/ﬂéChen LEK, tags LEK, nachts
GE 1-4 66 dB (A) 51 dB (A)
GE 5-7 62dB (A) 47 dB (A)

Das Vorhaben ist zuldssig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerdusche der Anlage
oder des Betriebes (beurteilt nach der TA Ldrm unter Beriicksichtigung der Schallausbrei-
tungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN 45691, Abschnitt 5 fiir das
Betriebsgrundstlick berechnete Immissionskontingent oder einen Wert von 15 dB (A) unter
dem mabBgeblichen Immissionsrichtwert (Nr. 6.1 der TA Ldrm) am mafBgeblichen Immission-
sort im Einwirkungsbereich (Nr. 2.2 und 2.3 der TA L&rm) nicht tiberschreitet.

Zum Schutz fir sensible Nutzungen empfiehlt das schalltechnische Gutachten eine Schall-
kontingentierung flr das gesamte Plangebiet flir Tag und Nacht, unterschieden fir zwei Teil-
bereiche, festzusetzen. Die textliche Festssetzung Nr. 9 regelt die schalltechnische Kontin-
gentierung fur die Teilflachen GE 1-4 und fir die Teilflachen GE 5-7. Die Grenzwerte sind
niedriger, da dies die N&he zu sensiblen Nutzungen erforderlich macht.
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10. Fir das anfallende Niederschlagswasser sind Versickerungssysteme anzulegen. Das
Niederschlagswasser ist zu versickern und die Versickerungsanlagen sind zu begriinen, so-
fern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 36a des Berliner Wassergesetzes)

Aufgrund technischer Kapazitatsgrenzen weist die Regenwasserkanalisation zur Entsorgung
des Geltungsbereichs nur ein begrenztes Fassungsvermdgen auf, bzw. sind die Kapazitats-
grenzen des Dulkers, der das Niederschlagswasser in die Spree leitet, beschrankt. Da die
Einleitung des Niederschlagswasser in die Kanalisation nur teilweise mdglich ist, missen
Versickerungsflachen im Geltungsbereich angelegt werden. Mit der Festsetzung soll sicher-
gestellt werden, dass allen Betrieben innerhalb des Geltungsbereichs die teilweise Einleitung
des anfallenden Niederschlagswasser in die Kanalisation ermdglicht werden kann.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 wird gemaB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 36a
Satz 1 Berliner Wassergesetz im Bebauungsplan festgesetzt. Die Festsetzung ist eine MaB-
nahme der Niederschlagswasserbewirtschaftung, die auch dem Naturhaushalt zu Gute
kommt und somit eine landschaftspflegerische MaBnahme ist. Sie wird jedoch aus rechtli-
chen Grinden nicht als Ausgleich in der Abwagung gemaB § 1 Abs. 6 in Anwendung des
§ 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ber(icksichtigt.

11. Innerhalb der Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Lanad-
schaft ist der Charakter der Uberwiegend offenen Rasenfluren mit Solitdrgehélzen und Ge-
hélzgruppen zu erhalten bzw. zu entwickeln. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit dieser Festsetzung werden die notwendigen MaBnahmen zum Erhalt und zur Sicherung
dieser durch Sukzession entstandenen Flache konkretisiert. Diese MaBnahmen dienen vor-
wiegend der Sicherung des Lebensraums fiir besonders und streng geschiitzte Arten (siehe
dazu Kapitel II. 3.2.2.7).

12. Innerhalb der Fldche DEFGD ist zwischen den Punkten EF und DG ein durchgehender 6
m breiter Streifen zur Verbindung der Offentlichen Griinfliche mit der kiinftigen Wagner-
Régeny-StraBe mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB).
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Die Festsetzung dient der Sicherung einer FuB- und Radwegeverbindung von der Ostfuge
zum S-Bahnhof Adlershof mit stadtebaulichem Bezug. Im GE 7 wird eine Flache DEFGD zwi-
schen der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze und der sudlichen Verlangerung der Wagner-
Régeny-StraBe (Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-55c) als Korridor festgesetzt, in-
nerhalb derer eine mindestens 6 m breite Wegeverbindung fir die Allgemeinheit anzulegen
ist. Hierzu wird eine méglichst direkte Wegeflihrung zwischen der Ostfuge und der Wagner-
Régeny-StraBe angestrebt. Da der genaue Anschluss noch nicht feststeht, wird lediglich ein
Korridor festgesetzt, innerhalb dem das Gehrecht verwirklicht werden muss. Die festgesetzte
Bauflache ist nicht vollstdndig Uberbaubar. Da es sich um landeseigene Flachen handelt,
wird beim Verkauf der Grundstiicke die genaue Festlegung der Wegefiihrung und somit der
erforderliche Raum fir die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen in Abstimmung mit den
Uberbaubaren Bereichen geregelt und so die Umsetzung der Wegverbindung sichergestellt.

13. Dachfldchen sind mit einer Neigung von weniger als 15° auszubilden und extensiv zu
begriinen; dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und Beleuchtungsfldchen. (Rechts-
grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Die extensive Dachbegrinung stellt fir den Naturhaushalt, und hier v.a. fir den Biotop-
schutz, eine bedeutsame KompensationsmaBnahme dar. Mit der Umsetzung dieser Festset-
zung werden die negativen Umweltauswirkungen fir den Umwelthaushalt ausgeglichen. Die
vorgesehene extensive Dachbegriinung wird dariber hinaus zu einer Verzdégerung des Re-
genwasserabflusses und damit zur Entlastung der Regenwasserentsorgungssysteme beitra-

gen.

14. Auf den Flachen zum Anpflanzen sind in einem Abstand von 2,0 m parallel zur Grund-
sticksgrenze entlang der offentlichen Grinflache groBkronige Laubbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 16-18 cm als einreihige Baumreihe mit einem Achsabstand
bis zu 12,0 m zu pflanzen und zu erhalten. Die Bindung fur Anpflanzungen gilt nicht fir We-
ge. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mit dieser Festsetzung wird die Kante des 6ffentlichen Griinzugs durch eine Baumreihe ge-
fasst. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplans. Dabei ist zu bertck-
sichtigen, dass im Bereich zwischen den Punkten EF ein 6,0 m breiter Geh- und Radfahrweg
die Baumreihe quert (siehe auch textliche Festsetzung Nr. 12).

Diese Baumreihe ist eine AusgleichsmaBnahme flr verbleibende Eingriffe nach Baum-
schutzverordnung im Bebauungsplan XV-511. Als AusgleichsmaBnahmen sind in einzelnen
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Zu nennen:
- Fachgerechtes Herstellen der Pflanzflachen
- Pflanzung von Baumreihen auf einer Gesamtlange von 660 m

- Entwicklungspflege

Die Umsetzung der MaBnahmen wird durch den Wirtschaftsplan des Entwicklungstragers
Adlershof Projekt GmbH sichergestellt. Somit ist gewahrleistet, dass die Baumreihen beidsei-
tig der offentlichen Grinflache (Ostfuge) gleichzeitig und mit gleich groBen Baumen ge-

pflanzt werden.

15. Auf den Fldchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und Erhaltung sind die vorhandenen
Bédume zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.25b
BauGB).

Mit dieser Festsetzung werden wertvolle und fir das Landschafts- und Ortsbild wichtige
Baumgruppen langfristig erhalten.

16. Ebenerdige Stellpldtze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier
Stellplétze ist ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4
BauGB,).

Mit dieser Festsetzung sollen die Stellplatzflachen begriint und gegliedert werden und dazu
beitragen, dass das unter 1. ausgefuihrte Entwicklungsziel der Qualifizierung von Gewerbe-
flachen erreicht wird.

17. Pro 1.000 m? Grundstiicksfldche ist mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang
von mindestens 16-18 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Laubbdume sowie die gemdén textlicher Festset-
zung Nr. 14, 15 und 16 zu pflanzenden Laubbdume einzurechnen. (Rechtsgrundlage: § 9
Abs.4 BauGB).

Mit dieser gestalterischen Festsetzung sollen die Gewerbegebietsflachen begriint und ge-
gliedert werden und damit dazu beitragen, dass das unter 1. ausgefuhrte Entwicklungsziel
der Qualifizierung von Gewerbeflachen erreicht wird. In den Gewerbegebieten ist mit der
zulassigen Uberschreitung der GRZ maximal eine GRZ von 0,8 mdglich. Das heiBt es sind
genltgend Flachen verfligbar, die begriint werden kénnen ohne die gewerbliche Nutzung

einzuschranken.
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18. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten AB ist zugleich StraBenbegren-
zungslinie. (§ 9 BauGB Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der 1. Bauabschnitt des GroB-Berliner Damms ist im Bebauungsplan XV-55a als o6ffentliche
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Zwischen den Punkten AB war urspriinglich die EinmUn-
dung der PlanstraBe Nord 12 vorgesehen. Auch diese StraBe ist im Rahmen der Umsteue-
rung entfallen, so dass auch fur diesen Bereich die StraBenbegrenzungslinie erganzt wird.

19. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs.1 des Baugesetzbuchs

bezeichneten Arten enthalten, auBer Kratft.

Ein Teilbereich des Bebauungsplans XV-68a (bisherige Ostfuge) liegt innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans 9-16. Die Festsetzung als 6ffentliche Griinflache wird mit
der Festsetzung des Bebauungsplans 9-16 im Bereich des Gewerbegebiets GE 7 aufgeho-
ben.

Hinweise

1. Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 10, 11, 13, 14, 15, 16 und 17
wird die Verwendung von Arten der in der Begriindung beigefiigten Pflanzliste empfohlen.

Mit der als Anlage enthaltenen Pflanzliste werden aus Grinden des Naturschutzes und der
Landschaftspflege standortgerechte und heimische Pflanzen empfohlen.

2. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der weiteren Schutzzone Il B des Wasserwerks
Johannisthal.

Vor Baubeginn ist die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Schutzzielen, die sich durch die
Lage in der Schutzzone Ill B ergeben, zu prifen.

II.41.6 Abwéagung der wirtschaftlichen Belange der Gewerbetreibenden und der
Grundstiickseigentiimer

Vordergrindig werden die Nutzungsmdoglichkeit der Gewerbetreibenden und der Grund-
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stlickseigentimer durch Festsetzungen eingeschrankt. Dies betrifft die Festsetzungen zur
Zulassigkeit oder Unzulassigkeit bestimmter Nutzungen, zu Mindesthéhen, zur Stellung von
Gebduden, zum Immissionsschutz, zu Baum- und anderen Pflanzungen, zu MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur- und Landschaft sowie Festsetzungen

zum Immissionsschutz und zur Regenwasserversickerung,

Zu unterscheiden sind Festsetzungen, die die stadtebauliche Qualitdten sichern, Festset-
zungen, mit denen negative Umweltauswirkungen vermieden werden darunter vor allem sol-
che, die zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft erforderlich sind, und Fest-
setzungen, die dem Artenschutz dienen.

Der Standort fur Wissenschaft, Wirtschaft und Medien hat in den vergangenen Jahren eine
sehr erfolgreiche Entwicklung genommen. Durch die Investitionen in das Gebiet sowie die
Vermarktung ist es gelungen, namhafte Institutionen und Unternehmen anzusiedeln. Er ist
einer der herausragendsten Standorte im Umfeld des zukiinftigen GroBflughafens Berlin
Brandenburg International. Davon profitieren die Grundstiickseigentimer. Zum positiven Ge-
bietsimage trégt auch die stédtebauliche Qualitat im 6ffentlichen Raum und der Landschafts-
park als hochwertiger Natur- und Erholungspark bei. Deshalb ist es erforderlich, bestimmte
Standards im Plangebiet durch Festsetzungen zu sichern. Hier wird an Standards in zentra-
len Bereichen der EntwicklungsmaBnahme angeknipft. Die Investitionen im Entwicklungsbe-
reich und hier insbesondere der Ausbau des GroB-Berliner Dammes rechtfertigen die Festset-
zungen. Dies betrifft vor allem die Bildung von Raumkanten am GroB-Berliner Damm und
beiderseits der Ostfuge.

Mit Ricksicht auf die Belange der Grundstiickseigentimer wurde darauf verzichtet auch
nordlich der Ostfuge Festsetzungen zur Ausbildung einer Raumkante am GroB-Berliner
Damm zu treffen. AuBerdem wurde fir das gesamte Plangebiet auf Detailregelungen, die
sonst im Entwicklungsbereich Ublich sind, verzichtet.

Die Festsetzung zur Regenwasserversickerung ist erforderlich, weil die Einleitungskapazita-
ten beschrankt sind und gewahrleistet werden muss, dass die vorhandenen Einleitungska-

pazitdten ausgewogen genutzt werden kdnnen. Sie tragt zudem zur Eingriffsminimierung bei.

. 41.7 AusgleichsmaBnahmen gemaB Eingriffsregelung

Im Umweltbericht werden Eingriffe in den Naturhaushalt, in den Baumbestand, in das Land-
schaftsbild sowie Eingriffe nach § 26a Berliner Naturschutzgesetz bewertet. Mit dem Bebau-
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ungsplan wird eine quantitativ und qualitativ bessere Ausnutzung der Grundstlcke fir Ge-
werbeansiedlungen ermdglicht. Das Verschwenken der Ostfuge - als Teilflache eines Land-
schaftsschutzgebiets - ist notwendig und das formalrechtliche Verfahren dazu abgeschlos-
sen. Im gesamten Plangebiet befinden sich eine Vielzahl geschltzter Arten, weshalb Aus-
gleichsmaBnahmen erforderlich sind.

Bei der Bewertung der Eingriffe in den Naturhaushalt konstatiert der Umweltbericht nach der
AUHAGEN-Methode einen tber das MindestmaB hinausgehenden Effekt. Dieser Mithahme-
effekt ist der Gesamtkonzeption der groBflachigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung so-
wie den Regelungen geschuldet, die fur den Artenschutz notwendig sind. Mit den MaBnah-
men flr den Artenschutz werden auch die Voraussetzungen fir artenschutzrechtliche Befrei-
ungen geschaffen. In der Ausgleichskonzeption werden Kompensationseffekte tber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 9-16 hinaus avisiert. In Anbetracht dessen, dass die stad-
tebauliche Einbindung des Plangebiets erreicht werden soll, leisten die getroffenen grinord-
nerischen MaBnahmen einen wichtigen Beitrag. Zum Teil zielen die Baumpflanzungen dar-
auf ab, Raumkanten auszubilden.

Die Flachenversiegelungen im Plangebiet werden zunehmen. Aus diesem Grund stellen die
extensiven Dachbegriinungen wichtige KompensationsmaBnahmen dar und leisten positive
Synergieeffekte fir den Artenschutz. Die Festsetzung zur Dachbegriinung ist einerseits eine
AusgleichsmaBnahme und andererseits dient sie der Reduzierung der erforderlichen Versi-
ckerungsflachen fir Regenwasser. Da es sich um extensive Dachbegriinungen handelt, sind
keine aufwandigen statischen MaBnahmen erforderlich. Die Dachbegriinung ist wirtschaftlich
zumutbar, da sie auf der anderen Seite auch Kosten reduziert, z.B. isoliert sie auch das Ge-
baude, die Energiekosten kdnnen gesenkt werden.

Il. 4.1.8 MaBnahmen fiir den Artenschutz

Far den Artenschutz aber auch zur Schaffung der Voraussetzung fiir Befreiungen sind ver-
schiedene MaBnahmen erforderlich. Dies ist zumutbar, weil ohne den Bebauungsplan die
Nutzbarkeit der Grundstlicke geringer wéare und in Teilbereichen aufgrund des Artenschutzes
keine bauliche Entwicklung mdoglich ware.

Die begrunten Dachflachen dienen als Nahrungsgrundlage fir die verschiedenen Arten, de-

ren Lebensgrundlage zunehmend eingeschrankt wird.
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1. 4.1.9 Larmimmissionen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Wohnen nicht zuldssig. MaBnahmen zum Im-
missionsschutz sind jedoch erforderlich, weil es in der ndheren und weiteren Umgebung des
Plangebiets schitzenswerte Nutzungen gibt. Zur Beurteilung wurde ein schalltechnisches
Fachgutachten erarbeitet. Da die Genehmigung fir die Errichtung und den Betrieb von ge-
werblichen Anlagen von der Einhaltung der Anforderungen der TA Larm abhangt, ist im Be-
bauungsplan darauf zu achten, dass die Emissionsrichtwerte nicht durch die ersten Ansied-
lungen in Teilbereichen ausgeschoépft wird. Hierdurch wére die Nutzung in den Ubrigen Teil-
bereichen eingeschrankt. Die geplanten Gewerbeflachen sind in zwei Teilflachen unterglie-
dert. Mit der Festsetzung von Schallleistungspegeln in zwei Teilbereiche werden sensible
Nutzungen geschitzt und wird eine Ausgewogenheit im Gebiet hergestellt. Der Schutzan-
spruch im suddstlichen Geltungsbereich nimmt zu, weshalb der festgesetzte Schallleistungs-
pegel kleiner ist als nordwestlich der 6ffentlichen Grinflache.

Die Ansiedlung von Industriebetrieben ist aufgrund der héchstzuldssigen Schallleistungspe-
gel nicht méglich. Die Gerduschemissionen der vorhandenen Betriebe im Geltungsbereich

sind mit den Gerauschkontingentierungen des Bebauungsplans kompatibel.

Es ergeben sich keine weiteren MaBnahmen aus den geplanten Nutzungen des Bebauungs-

plans.
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Ml Auswirkungen des Bebauungsplans

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 ist Teil der EntwicklungsmafBnah-
me Berlin-Johannisthal/Adlershof, die gemaB § 167 BauGB der Adlershof Projekt GmbH G-
bertragen worden ist. Der Trager hat die MaBnahme vorzubereiten und durchzufiihren. Das
betrifft unter anderem Grunderwerb, Freimachung, OrdnungsmaBnahmen, Anlage der tech-
nischen Infrastruktur, der 6ffentlichen Griinflachen usw..

Die Finanzierung erfolgt Uber die EntwicklungsmaBnahme Berlin-Johannisthal/ Adlershof.
Alle Kosten sind in der Kosten- und Finanzierungsubersicht der EntwicklungsmaBnahme
enthalten, die laufend fortgeschrieben wird.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind nachteilige Auswirkungen, die soziale MaB-
nahmen nach § 180 BauGB erfordern, nicht zu erwarten.

Die sukzessive Entwicklung von Natur und Landschaft im Plangebiet geht auf die mittlerweile
eingetretene Brachsituation/ Unternutzung der Flachen zurlck. Die Flachen im gesamten
Plangebiet unterliegen einem Entwicklungsdruck, weshalb die Aufstellung eines Bebauungs-
plans die planungsrechtlichen und naturschutzrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwick-
lung eines Gewerbegebiets schafft. Ziel des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Si-
cherung von Gewerbeflachen. Dieser Ausschluss kommt auch der qualitativen Entwicklung
von Natur und Landschaft zu Gute. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind im Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Sie werden nachfolgend im Rahmen der Abwagung nach dem
BauGB dargestellt.

Hinsichtlich der umweltrelevanten Auswirkungen wird auf den Umweltbericht (Kapitel Il. 3)

verwiesen.
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v. Verfahren

IV. 1. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Treptow- Képenick von Berlin fasste am 05.10.2003 den Beschluss Uber die
Aufstellung des Bebauungsplans 9-16 gemaB § 2 Abs. 1 und 4 BauGB. Der Beschluss wur-
de gemaB § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr.49 vom 24.10.2003, S. 4378, bekannt
gemacht.

IV. 2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) fand in der Zeit vom
20.03. bis 13.04.2005 statt. Es haben sich 5 Personen in die Liste der Besucher eingetragen.
Innerhalb der Auslegungsfrist gingen drei Schreiben ein. Diese stammten von der Deutschen
Telekom, dem Férderverein Landschaftspark ,Johannisthal/Adlershof e.V. sowie der Berliner
Arbeitsgemeinschaft der Naturschutzverbande. Nach Abschluss dieser Offentlichkeitsbeteili-
gung gingen auBerdem noch Schreiben eines Eigentiimers und des Entwicklungstragers ein.

Die Naturschutzverbande und der Férderverein regten an, die Ostfuge in ihrer bisherigen
Lage und GrdBe beizubehalten. Die angefuhrten stadtebaulichen und wirtschaftlichen Belan-
ge seien kein ausreichender Grund das ,vorhandene® Landschaftsschutzgebiet zu Uberpla-
nen. Vor allem wird angefiihrt, dass sich die Drehung der Ostfuge nachteilig auf den Grin-
zug, der den Landschaftspark mit dem S-Bahnhof Adlerhof verbinde, auswirke. AuBerdem
werden weitere negative Umweltauswirkungen, z.B. hinsichtlich AusgleichsmaBnahmen oder
des Immissionsschutzes beflrchtet. Dartber hinaus werden Anforderungen an die Umwelt-

priufung genannt.

Zur Ostfuge ist festzustellen, dass das Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan
durchgefiihrt und abgeschlossen worden ist. Fir das Landschaftsschutzgebiet wurde das
Verfahren zur Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung gemaB Berliner Natur-
schutzgesetz inzwischen abgeschlossen. Da das Landschaftsschutzgebiet zwar festgesetzt
ist, aber die MaBnahmen im Bereich der Ostfuge noch nicht realisiert wurden, sind die Um-
weltauswirkungen der Verschwenkung nicht erheblich. Die Wegeverbindung zum S-Bahnhof
Adlershof wird im Geltungsbereich gesichert. Aus der Umplanung der Ostfuge resultiert eine
Verlangerung der Wegeverbindung und teilweise eine rdumliche Einengung der Griinverbin-
dung entlang der Bahn gegenlber der alten Lage und der urspringlich geplanten Einbindung
in den umliegenden Stadtraum. Dieser Qualitatsverlust wird insgesamt als vertretbar und
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nicht erheblich eingestuft, da die Planungen fir die urspringlich vorgesehene Wohnnutzung
im norddstlichen Teil des Entwicklungsbereichs aufgegeben wurden und somit eine enge
Verzahnung mit dem unmittelbar angrenzenden Stadtraum auf kurzen Wegen nicht mehr
erforderlich ist.

Die stadtebaulichen Belange werden héher gewichtet: Zum einen wird eine mittel- bis lang-
fristige Option der Anbindung der an die EntwicklungsmaBnahme angrenzenden Bahnfla-
chen sicher gestellt. Wirde dies nicht jetzt beriicksichtigt werden, wiirden zu einem spateren
Zeitpunkt vermutlich Teile der Ostfuge Uberplant werden missen, um diese Flachen er-
schlieBen zu kdnnen. Der Eingriff in Natur und Landschaft und die Auswirkungen auf die
Umwelt waren nach Realisierung von MaBnahmen auf der Flache der Ostfuge wesentlich
gréBer. Zum anderen verbessern sich die Grundstlickszuschnitte mit dem Verschwenk we-
sentlich. Gerade bei Gewerbeflachen ist ein zweckmaBiger Grundstiickszuschnitt als Stand-
ortfaktor von groBer Bedeutung.

Fast parallel zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde die friihzeitige Behdrdenbetei-
ligung durchgefuhrt. Diese Beteiligung wurde auch dazu genutzt, den Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung zu bestimmen. Die verschiedenen Umwelt- und Naturschutz-
belange und die Auswirkungen der Verschwenkung der Ostfuge auf die Umwelt wurden in
die Umweltprifung aufgenommen und sind im Umweltbericht (Kapitel Il. 3) ausfihrlich be-
handelt. Aufgrund dieser Prifung wurde die urspriinglich vorgesehene Flache der Ostfuge
gegeniber dem Planungsstand von Marz 2005 vergrdBert, so dass sie die gleiche GrdBe wie
die im Bebauungsplan XV-68a festgesetzte Ostfuge Ostlich des GroB-Berliner Damms erhélt.
AuBerdem werden weitere Festsetzungen zur besseren Einbindung der Ostfuge getroffen.

Der damalige Haupt-Eigentimer sah seine Planungsabsichten durch die Festsetzung von
Wohnen in benachbarten Bereichen gefahrdet, der Entwicklungstrager regte an, ein héheres
MaB der baulichen Nutzung festzusetzen, um die Grundstlcke wirtschaftlich verwerten zu

kdnnen.

Der Bebauungsplan XV-55a, in dessen Geltungsbereich sich die allgemeinen Wohngebiete
befinden, ist seit dem 19. Marz 2002 festgesetzt. Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfah-
ren hat sich der Eigentimer nicht gegen die Festsetzungen ausgesprochen. Zwischenzeitlich
ist ein Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan XV-55a-1 eingeleitet worden; dieser
Bebauungsplan soll den Bebauungsplan XV-55a teilweise andern und Mischgebiet festset-
zen, so dass dann die Einschrankungen in der Nutzbarkeit der angrenzenden Flachen redu-

ziert werden.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird erhéht, um der innerstédtischen Lage Rechnung zu
tragen. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO werden jedoch unterschritten.

IV. 3. Frihzeitige Beteiligung der Beh6rden

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB fand mit Schreiben vom
05.04.2005, einem Scoping-Termin am 19.04.2005 und einer Frist flr die Stellungnahme bis
zum 22.04.2005 statt. Insgesamt gingen zehn Stellungnahmen ein. Zwei dieser Stellung-
nahmen beschaftigten sich mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung und der
Entwicklungsfahigkeit des Bebauungsplans aus dem FNP (siehe 1.4.1 und 1.4.2).

Auch in der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung hatten die Uberplanung und die Verschwen-
kung der Ostfuge und die Anforderungen an die Umweltprifung einen groBen Stellenwert.
AuBerdem wurden umfangreiche Hinweise fir die weitere Planung gegeben.

Im Ergebnis wurden die meisten Anregungen zum Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprtfung berlcksichtigt, dies betrifft auch die artenschutzrechtlichen Belange. In der Um-
weltprifung werden die Auswirkungen der Verschwenkung der Ostfuge als nicht erheblich
eingestuft. Die Konflikte insbesondere auch die ,Verlegung“ der SammelausgleichsmaB-
nahmen kdnnen planerisch bewaltigt werden. Diese Ergebnisse der Umweltprifung haben
dazu geflhrt, dass die stadtebaulichen Belange héher gewichtet werden und die Planung der
Verschwenkung weiter verfolgt wird.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung decken sich im Wesentlichen mit den-
jenigen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung. Hinzuzufiigen ist, dass das Landschafts-
schutzgebiet nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen wird. Im weiteren Verfahren
wurde zur abschlieBenden Bewaltigung der planerischen Konflikte eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefihrt. Da mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
alle Grundsticke erschlossen sein werden, sind auBerdem bodenordnende MaBnahmen
erforderlich.

IV. 4. Beteiligung der Behérden

95



Verfahren

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.05.2006 zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 30.Juni 2006 gem. § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert.

In den abgegeben Stellungnahmen werden die Ziele der Planung nicht in Frage gestellt. Die
Planungsziele entsprechen den Zielen der Landesplanung. Die vorrangige Erneuerung und
Verdichtung von Teilflachen vor Ausweisung neuer Siedlungsflachen und die Sicherung ei-
nes 6ffentlichen Griinzugs wurden von der Landesplanung bestatigt. Die dstliche Teilflache,
zu der auch die ,Ostfuge” gehort, ist gemaB FNP dem Siedlungsraum zuzuordnen. Die An-
derung des Flachennutzungsplans zur Darstellung von gewerblichen Bauflachen und der
gedrehten Ostfuge wurde am 14.07.2006 rechtskraftig. Die Anderung der Landschafts-
schutzverordnung befand sich seinerzeit im Verfahren und ist inzwischen (zur Festsetzung
des Bebauungsplans) abgeschlossen.

Gewerbefldchenentwicklung

Es wurde der Hinweis gegeben, dass die Studie ,Regionale Entwicklungsstrategie* den
Standort Adlershof fiir besonders hochwertige Nutzungen eingestuft hat und dies durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan Bericksichtigung finden sollte. Die Regionale Entwick-
lungsstrategie stellte fest, dass es unterschiedlich qualifizierte Bereiche in Adlershof gibt.
Demnach sind im Geltungsbereich héherwertige Nutzungen genauso zuldssig, wie andere
Nutzungen auch, solange das benachbarte Wohnen nicht gestért wird und keine Konflikte
mit dem Wissenschafts-, Wirtschafts- und Medienstandort entstehen.

Verkehr

Die Senatsverwaltung hat mit dem Umsteuerungsbeschluss auch den Verzicht auf ein eng-
maschiges Verkehrsnetz und damit eine Reduzierung 6ffentlicher Investitionen beschlossen.
Aus diesem Grund wurde auf die Festsetzung einer feingliedrigen ErschlieBung im Bebau-
ungsplan 9-16 verzichtet. Dies eréffnet eine Option auf groBflachige Ansiedlungen.

Von verschiedenen Tragern wurde der Hinweis geauBert, die 20 m breite Flache in der 6f-
fentlichen Grunflache in Verlangerung der Hermann-Dorner-Allee (vormals Flache D) nicht
nur als Trasse frei zu halten sondern als StraBenverkehrsflache festzusetzen. Dazu besteht
fir die ErschlieBungssituation des Plangebiets derzeit keine Notwendigkeit und damit auch
keine Begrundung fir die Folgekosten einer solchen Festsetzung fiir das Land Berlin. Mit der
Trassenfreihaltung wird eine Option gesichert, fir den Fall, dass die DB ihre angrenzenden
Bahnflachen entwickeln will und dann auch fir ErschlieBungskosten aufkommen muss.
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Grin- und Freiflachen

Stellungnahmen, in denen eine durchgéangige Ubergeordnete Griinverbindung, wie es das
Planwerk Sltidostraum und der Bereichsentwicklungsplan Treptow vorsehen, gefordert wird,
konnten entkraftet werden. Eine Fortsetzung der Durchwegung im nordwestlichen Teil ist
aufgrund artenschutzrechtlicher Belange im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16 nicht
maoglich. In die Begriindung wurde nachtraglich der Hinweis auf Prifung einer Durchwegung
auf den angrenzenden Bahnflachen bei Durchflihrung der Entwicklungsabsichten aufge-

nommen.

Die planungsrechtliche Sicherung der Wegeverbindung vom Landschaftspark zum S-
Bahnhof Adlershof fiir FuBganger und Radfahrer ist jedoch Ziel des Bebauungsplans. Diese
wird Uber die Ostfuge und dann Uber eine 6,0 m breite Wegerechtsflache gefuhrt. Aufgrund
der fehlenden stdéstlichen Ankniipfung des Geh- und Fahrrechts entlang der 6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze wurde zur Herstellung der Ubergeordneten Wegeverbindung der Weg
fir FuBganger und Radfahrer gegenltber dem Entwurfsstand der Behérdenbeteiligung in das
Gewerbegebiet GE 7 verschoben. Auf diese Weise wird eine direktere Wegefiihrung zwi-
schen offentlicher Grinflache und S-Bahnhof Uber die Wagner-Régeny-StraBe ermdglicht.
Aus diesen Griinden wurde der Bebauungsplan geandert.

Die Sicherung der Radfahrnutzung innerhalb des 6ffentlichen Griinzugs erfolgt nicht auf Be-
bauungsplanebene sondern im Rahmen der Gestaltung der Parkanlage.

Zur Herstellung eines Freiraumverbundes wird in der Begriindung der Hinweis auf eine win-
schenswerte Brickenverbindung zwischen Kéllnische Heide und Landschaftspark gegeben.
Dieser Brlickenschlag kann zwar keinen qualifizierten Biotopverbund leisten, wirde aber
eine fir Erholungssuchende wichtige Verbindung schaffen. Die Bedenken hinsichtlich einer

solchen Verbindung kénnen somit ausgeraumt werden.

Kosten

Uber die in der Kosten- und Finanzierungsiibersicht des Entwicklungstragers eingestellten
Kosten hinaus entstehen fir den Grunderwerb und die Herstellung der &ffentlichen Grinfla-
che keine weiteren Kosten. Die Unterhaltskosten der 6ffentlichen Grinflache werden Gber
die Bewirtschaftungsgelder des Bezirks geman der bezirklichen Einstufung bereit gestellt.

Sonstige Anregungen und Hinweise einzelner Trager 6ffentlicher Belange

Da im Geltungsbereich das besondere Stadtebaurecht einer EntwicklungsmaBnahme ange-
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wandt werden kann, sind keine Umlegungsverfahren erforderlich.

Die ErsatzmaBnahme EM 1 wurde als Bestandteil der Ausgangssituation des Bebauungs-
plans 9-16 in die Begrindung aufgenommen.

Der Hinweis, dass das Niederschlagswasser von befahrbaren Flachen vorzureinigen ist,
wurde aufgenommen (Kapitel Il. 3.2.1.4 Schutzgut Wasser).

IV. 5. Beteiligung der Offentlichkeit

Verfahren

Der Entwurf des Bebauungsplans 9-16 hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amts-
blatt flir Berlin Nr. 49 vom 09.11.2007 auf Seite 2908 mit Begriindung und den umweltbezo-
genen Stellungnahmen (naturschutzfachliches Gutachten und schalltechnische Untersu-
chung) gemaB §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 20.November 2007 bis einschlieBlich
20.Dezember2007 offentlich ausgelegen. Darliber hinaus wurde durch amtliche Anzeige am
16. November 2007 in den Berliner Tageszeitungen ,Berliner Morgenpost®, ,Der Tagesspie-
gel“ und ,Berliner Zeitung“ auf die 6éffentliche Auslegung hingewiesen.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19. No-
vember 2007 Uber die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB informiert.

Schriftliche Stellungnahmen von Blrgern wurden nicht abgegeben. Stellungnahmen wurden
vom Bezirksamt Treptow-Képenick Abt. Bauen und Stadtentwicklung, der DB Service GmbH,
dem BLN e.V. und dem Versorgungstrager Vattenfall abgegeben. Die vorgebrachten Stel-
lungnahmen stellen die Ziele der Planung nicht in Frage. Der Bebauungsplan ist aus den
Darstellungen des aktuellen Flachennutzungsplans entwickelt.

Gewerbefldchenentwicklung

Die Nichtvermarktbarkeit von dreieckigen Grundstlicken, als einziges Argument fir die Auf-
hebung des Landschaftsschutzgebietes, wurde von einem Bedenkentrager als rechtlich nicht
haltbares Argument mit der Benennung von funktionstiichtigen Gegenbeispielen im Stadtge-
biet von Berlin zurtickgewiesen (Potsdamer Platz, Kantdreieck, Mébel Kraft). Bei den Bei-
spielen handelt es sich jedoch um architektonische Lésungen in stéadtebaulich verdichteten
Lagen der Innenstadt von Berlin. Sie sind von der Lage und den Nutzungsanspriichen mit
den Gewerbeflachen im Geltungsbereich des B-Plans 9-16 nicht vergleichbar. Es werden
flexibel befahr- und nutzbare Grundsticke bendétigt, die mit einfacheren Funktionsbauten
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bebaut sein werden. Die geanderte Lage der geplanten Fuge ist im FNP dargestellt. Auf die
Anderung fiir das Landschaftsschutzgebiet wird verwiesen.

ErschlieBung

Das Interesse der Deutschen Bahn (DB), ihre angrenzenden Bahnflachen zu entwickeln hat
sich im Verfahrensverlauf des Bebauungsplans 9-16 bestatigt. Flr eine ausreichende Er-
schlieBung der Bahnflachen waren zwei Uberfahrten (iber den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans erforderlich. Diese sind derzeit planungsrechtlich nicht gesichert. In Verlangerung
der Wagner-Régeny-StraBe ist die Inanspruchnahme einer Teilflache als ErschlieBungsstra-
Be optional vorgesehen. Mit der DB fanden diesbeziglich Abstimmungsgesprache statt. Die
Rahmenplanung der DB zum Verfahrenszeitpunkt des Bebauungsplans 9-16 besitzt jedoch
nicht den Konkretisierungsgrad, der eine grundlegende Uberarbeitung des Bebauungsplans
rechtfertigen wirde. Um fir die Beurteilung von Bauantrédgen eine Genehmigungsgrundlage
zu haben, steht im Interesse der EntwicklungsmaBnahme die zligige Festsetzung des Be-
bauungsplans im Vordergrund. Die Teilflachen des Bebauungsplans, fir die sich aus dem
Rahmenplan Anderungen ergeben, sollen, wenn erforderlich, zu gegebener Zeit in einen neu
aufzustellenden Bebauungsplan fur den Betriebsbahnhof einbezogen werden. Vorausset-
zung fir die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir die noch planfestgestellten Fla-
chen des Betriebsbahnhofes Schéneweide ist eine Erklarung der Bahn, die Flachen freizu-
stellen und der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags zwischen Bahn, Bundeseisen-
bahnvermdgen, Bezirk und der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, in dem u. a. die Er-
schlieBung, die Anlage von Grinflachen und Fragen der Bodenordnung vorgeklart werden.

Des Weiteren wurde der Hinweis auf Freihaltung von schitzenswerter Bepflanzung auf der
optionalen ErschlieBungsflache in Verlangerung der Hermann-Dorner-Allee im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteilung gegeben. Mit dem Umsteuerungsbeschluss der Senatsverwaltung
for Stadtentwicklung und dem Verzicht auf eine feingliedrige VerkehrserschlieBung, ist die
Festsetzung der Flache (ehemals Flache D) nach der Beteiligung gem. § 4 Abs.2 BauGB im
Bebauungsplan-Entwurf entfallen. Dieser Verzicht ist mit der DB abgestimmt. Die Trassen-
freihaltung in Verlangerung der Hermann-Dorner-Allee ist als Option im Bebauungspan gesi-
chert. Da es sich um eine 6ffentliche Flache handelt, wirde die ,Beschréankung der 6ffentli-
chen Grinflache” durch einen Verzicht auf Bebauung und Bepflanzung eine unnétige
Selbstbindung des Landes Berlin darstellen und ist Uberdies im Sinne einer eindeutigen
Festsetzung rechtlich nicht vertretbar. Die Bezirksverwaltung ist Uber die Rahmenplanungen
der DB informiert und wird die optionale Entwicklung bei der Gestaltung der 6ffentlichen
Grunflache bertcksichtigen.

Der mehrfach genannte Hinweis im Bebauungsplan fir die optional zur Verfliigung stehende
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ErschlieBungsflache die Freihaltung von schitzenswerter Bepflanzung festzusetzen, ist mit
der Einigung in einem stadtebaulichen Vertrag die notwendigen ErschlieBungsfreihaltung zu
sichern, geregelt.

Grln- und Freiflachen

Bedenken wurden hinsichtlich der Umsetzbarkeit der SammelausgleichsmaBnahmen geau-
Bert. Sie beziehen sich zum einen auf die auf der derzeitigen Teiflache des Landschafts-
schutzgebiets vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich des Be-
baungsplans 9-16 und die Verringerung der zukilnftigen 6ffentlichen Grinflache fir anre-
chenbare MaBnahmen. Es wird zu bedenken gegeben, die Differenz in den 25 naturnah an-
gelegten Kammern des Landschaftsschutzgebietes umzusetzen. Diesen Bedenken muss
widersprochen werden. Auf der Teilflache des Landschaftsschutzgebietes, die sich bisher im
Privateigentum befand, wurden noch keine AusgleichsmaBnahmen realisiert. Im Zuge des
Umsteuerungsbeschlusses der Senatsverwaltung wurden alle Ausgleichserfordernisse der
EntwicklungsmaBnahme Adlershof neu bilanziert. Im Ergebnis der Neuberechnung ist der
definierte Sammelausgleich auf den vorgesehenen Flachen (SammelausgleichsmaBnahme
Landschaftspark, 6ffentliche Freiflachen, Grundsticksflachen der WISTA-MG) ausgleichbar.
Richtig ist, dass sich bei Inanspruchnahme der optionalen ErschlieBungsflache die 6ffentli-
che Grinflache verringern wird. Den optionalen, aber noch nicht konkret bestehenden Ein-
griff bereits im Aufstellungsverfahren zu bericksichtigen, konnte seinerzeit nicht als erforder-
lich angesehen werden. Dem Einwand konnte nicht entsprochen werden. Die konkrete Inan-
spruchnahme und die damit verbundenen Eingriffe werden in einem gesonderten Verfahren

abgewogen und entsprechende MaBnahmen definiert.

Es wurde auf die Wert- und Funktionsminderung mit Drehung der Fuge des Landschafts-
schutzgebiets hingewiesen, weshalb als Ausgleich die 6ffentliche ErschlieBung des Land-
schaftsparks verbessert werden sollte. Eine Uberdrtliche Einbindung des Landschaftsparks
wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer 60 Meter breiten éffentlichen Grinflache
und die daran direkt anschlieBende festgesetzte Wegeverbindung in Verlangerung der Wag-
ner-Régeny-StraBe gesichert. Daher kann dem Einspruch eines unzumutbaren Umweges
nicht gefolgt werden. Es ist gemaB des Umsteuerungsbeschlusses weder Wohnnutzung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-16, noch in den an die Fuge in alter Lage angren-
zenden Bebauungsplane vorgesehen. Die 6ffentlichen Grinflachen werden daher in Zukunft
vorrangig von Erholungssuchenden genutzt, die auch vertretbare Umwege in Kauf nehmen
werden. Zur Herstellung einer Verbindung zwischen Landschaftspark und Kéllnischer Heide,
als Freiraumverbund entsprechend der Ubergeordneten Planungen Planwerk Sidostraum
und Landschaftsrahmenprogramm, ist die Errichtung einer FuBgangerbricke tUber das Bahn-
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gelande mit Empfehlungscharakter in die Begrindung des Bebauungsplans 9-16 aufgenom-
men. Auch in Verhandlungsgesprachen mit dem Eigentimer der Bahnflachen wird diese
Zielsetzung eingebracht. Von einem Trager wurde angeregt, die Brliickenerrichtung als Ver-
bindlichkeit bei der Bahnflachenentwicklung zu formulieren. Die Anlage befindet sich auBer-
halb des Geltungsbereichs und es gibt keine planungsrechtliche Handhabe zur Festsetzung.

Angeregt wurde, die Festsetzung von wasser- und luftdurchldssigen Wegedecken als Oko-
standard fir alle Investoren und Bauherren im Entwicklungsgebiet auch in den Bebauungs-
plan 9-16 aufzunehmen. Grundsatzlich wird eine Gleichbehandlung bei der Standortentwick-
lung Adlershof angestrebt. In Zukunft wird in den festgesetzten Gewerbegebieten eine groB-
flachige gewerbliche Nutzung mit fahrintensiven Bewegungen stattfinden. Flachen, die aus-
schlieBlich nur von FuBgangern genutzt werden, sind nicht zu erwarten. Es besteht die Ge-
fahr der Befahrung der Wege durch den Gewerbeverkehr. Aus Sicherheitsgriinden wird auf
die textliche Festsetzung fur wasser- und luftdurchlassigen Wegebau im Wasserschutzgebiet
[1l B im Bebauungsplan 9-16 ausnahmsweise verzichtet.

Sonstige Stellungnahmen

Es wurde ein grundsatzlicher Hinweis fir die Erstellung faunistischer Gutachten gegeben.
Diese sollten zeitlich so beauftragt werden, dass sachlich ausreichende Ergebnisse erzielt
werden kénnen. Diesem Anspruch kann leider nicht immer gerecht werden, da die Untersu-
chungen im Zusammenhang mit dem Planungsverfahren durchgefiihrt werden missen.

Zuséatzlich wurde bedauert, dass Tierarten als nicht beeintrachtigt angesehen wirden, well
im LSG fir ihre Art Lebensraume geschaffen wurden. Wesentlich ist der Erhalt der jeweiligen
Tierart, nicht die Anzahl der Individuen. Aus der jahrlichen Fortschreibung des Monitorings
vorhandener Tierarten flr das gesamte Landschaftsschutzgebiet kénnen zudem Ruck-

schlisse gezogen werden.

Die Stellungnahmen fiihrten zu keiner Anderung des Bebauungsplans so dass der Bebau-
ungsplan unverandert nach Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung zur Festsetzung ge-
bracht werden kann.

IV. 6. Abgeordnetenhauszustimmung

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans mit Deckblatt vom
11. Juli 2008 am 16.0Oktober 2008 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessen-

abwagung geman § 1 Abs. 7 BauGB gebilligt.
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IV.7 Anderung der Landschaftsschutzverordnung — nachrichtliche Ubernahme

Der Anderung der Landschaftsschutzverordnung vom 28. November 2008 (GVBI. S. 446) ist durch

redaktionelle Anderung der nachrichtlichen Ubernahme im Bebauungsplan entsprochen worden.
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1) Baume, groBkronig

PFLANZLISTE FUR DEN BEBAUUNGSPLAN 9-16

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Tilia cordata

Winter-Linde

Ulmus Resista ® "Sapporo Gold”

Resista-Uime

Pinus sylvestris

Gemeine Kiefer

Platanus x acerifolia

ahornblattrige Platane

2) Baume, kleinkronig

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Quercus fastigiata Sauleneiche

Crataegus monogyna

WeiB3dorn  (als kleinkroniger

Baum)
Malus silvestris Holzapfel
Pyrus pyraster Holzbirne

Prunus avium

Vogelkirsche

3) GroBstraucher

Carpinus betulus

gemeine Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus in Sorten Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
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Crataegus in Sorten

WeiBdorn

Euonymus europaea

Spindelstrauch

Ligustrum in Sorten Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Flieder
Viburnum in Sorten Schneeball
4) Normal-, Kleinstraucher und Bodendecker
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa corymbifera Heckenrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa tormentosa Filz-Rose

Sarothamnus scop.

Besenginster

Vinca minor

kleines Immergriin, kriechend

5) Klettergehdlze, Selbstklimmer

Hedera helix

gemeiner Efeu

Hydrangea petiolaris

Kletterhortensie

Parthenocissus
"Veitchii®

tricuspidata

wilder Wein

6) Klettergehdlze, Gerust-Kletterpflanzen

Clematis vitalba

gemeine Waldrebe

Humulus lupulus Hopfen
Lonicera xylosteum Wald-GeiBblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen

7) Saatgut fur extensive Dachbegriinung
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Blitenstauden

Alyssum saxatile

Felsensteinkraut

Armeria elongata

gemeine Grasnelke

Artemisia campestris Feldbeiful3
Cerastium filziges Hornkraut
Dianthus arenaria Sandnelke

Dianthus carthusiana

Karthduser Nelke

Dianthus deltoides

Heide-Nelke

Echium vulgare

Natternkopf

Erodium cicutarium

gemeiner Reiherschnabel

Erophila verna

Hungerbliimchen

Helichrysum arenarium

Sandstrohblume

Jasione montana

Bergsandgldckchen

Pehorhagia prolifera

Nelkenkopfchen

Potentilla in Sorten

Fingerkraut

Rumex acetosella

Kleiner Sauerampfer

Sedum in Sorten

Mauerpfeffer u.a.

Veronica prostata

liegender Ehrenpreis

Krauter

Anthemis tinctoria

Farber-Hundskamille

Thymus pulegioides

gemeiner Tymian

Gréaser

Comynephorus canescens

Silbergras

Festuca ovina

Schaf-Schwingel

Festuca rubra

Rotschwingel

Festuca trachyphylla

Raublattschwingel

Poa compressa

Platthalm-Rispengras

8) Bepflanzung von Versickerungsflachen
Wenn eine rasche und vollstandige Funktionsfahigkeit der Bepflanzung fir die Ver-

sickerungsflachen gewahrleistet werden soll, wird die Verwendung von Fertigrasen
(z.B. Landschaftsrasen F3) empfohlen.
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Ansonsten wird die Verwendung folgender Arten, ggf. als Fertigmischung, empfoh-
len:

Arten fir Sickerrasen
Festuca ovina duriuscula
Festuca rubra rubra
Festuca rubra communata
Lolium perenne

Poa compressa

Agrostis capillaris

Poa nemoralis

Poa pratensis
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VERORDNUNG

uber die Festsetzung des Bebauungsplans 9-16
im Bezirk Treptow-Kdépenick, Ortsteile Johannisthal und Adlershof

Vom 23. Dezember 2008

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBI. | S. 3316), in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan 9-16 vom 19. November 2007 mit Deckblatt vom 11. Juli 2008 fur eine
Teilflache des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Berlin-dJohannisthal/Adlershof* zwi-
schen GroB-Berliner Damm, Louis-Blériot-StraBe, dem Betriebsbahnhof Schéneweide und
der Georg-Schendel-StraBe im Bezirk Treptow-K&penick, Ortsteile Johannisthal und Adlers-
hof, wird festgesetzt. Er dndert teilweise den durch Verordnung Uber die Festsetzung des
Bebauungsplans XV-68a im Bezirk Treptow-Képenick, Ortsteil Johannisthal, vom 18. De-
zember 2002 (GVBI. 20083, S. 9) festgesetzten Bebauungsplan.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Abteilung Geoinformation, Vermessung, Wertermittlung, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplans kénnen beim Bezirksamt Treptow-Képenick von Berlin, Abteilung Bauen
und Stadtentwicklung, Stadtplanungsamt und Vermessungsamt, kostenfrei eingesehen wer-
den.

§3

Auf die Vorschriften tber

1. die Geltendmachung und die Herbeiflihrung der Félligkeit etwaiger Entschadigungs-
anspriche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und
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2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaBer Geltend-
machung (§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Abwéagungs-
vorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfuhrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

in den Fallen der Nummern 1 bis 3 innerhalb eines Jahres, in den Fallen der Nummer 4 in-
nerhalb von zwei Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung gegentiber der fir die ver-
bindliche Bauleitplanung zustéandigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemaB § 215 Abs. 1
des Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflhrung des Baugesetz-
buchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fir die Verkindung dieser Ver-
ordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
Berlin in Kraft.
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Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan 9-16

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans 9-16 war das Erfordernis, den bisher unzulang-
lich erschlossenen und parzellierten Bereich im Entwicklungsbereich Johannisthal/ Adlershof
stadtebaulich neu zu ordnen. Der Bebauungsplan setzt fir den tGberwiegenden Teil Gewer-
begebiet und fir einen kleineren Teil eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
6ffentliche Parkanlage fest. Dabei wird der am 18. 12. 2002 festgesetzte Bebauungsplan XV-
68a (6ffentliche Grinflache Ostlich des GroB-Berliner Damms) geéndert, diese — noch nicht
hergestellte - Griinflache jedoch in anderer Lage neu festgesetzt.

Bei Beginn der EntwicklungsmaBnahme befanden sich vorwiegend versiegelte und unver-
siegelte Lagerflachen und groBflachige Gewerbebauten auf dem Geldnde. Durch den Be-
bauungsplan wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert und mit der Grinfla-
che wird die Verbindung vom Landschaftspark zum S-Bahnhof Adlershof gesichert.

Das Ergebnis der Beteiligung der Behérden fiihrte zur Anderung der Begriindung und ein-
zelner Festsetzungen. Nicht im Plan berlcksichtigt werden konnte die Forderung nach Be-
rlcksichtigung von langfristigen, noch unklaren Planungen auBerhalb des Geltungsbereichs,
da dies eine langfristige, stédtebaulich und stadtebauwirtschaftlich nicht zu vertretende Ver-
zOgerung des Aufstellungsverfahrens bedeutet hatte. Wenn diese Planungen klar und abge-
stimmt sein werden, ist das Erfordernis planungsrechtlicher Sicherung zu prufen.

Die in der o6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen zum Bebauungsplan. im
Wesentlichen die Berlicksichtigung naturschutzrechtlicher Regelungen betreffend, sind ge-
maB § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden und
in der Begriindung beriicksichtigt, fiihrten aber zu keiner wesentlichen Anderung des Bebau-
ungsplans.

Auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplans werden Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet, die jedoch im Planbereich bzw. als SammelausgleichsmaBnahme im Entwick-
lungsbereich ausgeglichen werden.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren ist die Landschaftsschutzverordnung fir das ehemali-
ge Flugfeld Johannisthal geandert worden. Das in seiner Lage geédnderte Landschaftsschutz-
gebiet ist im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen bzw. durch Festsetzung einer 6&ffent-
lichen Parkanlage bertcksichtigt worden.

Nach der Ermittlung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange kann davon ausgegangen
werden, dass hinsichtlich der einzelnen Schutzguter im Wesentlichen keine Verschlech-
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terung der jeweiligen Situation eintreten wird. Im Bezug auf das Ortsbild wird die Beibehal-
tung des Status Quo zu erwarten sein. Durch einzelne Grinfestsetzungen und MaBnahmen
zur Regenwasserversickerung wird eine Verbesserung im Naturhaushalt gegenlber der vor-
handenen Situation geschaffen. Die Larmimmissionen im Gewerbegebiet werden durch die
Limitierung der einzuhaltenden Larmpegel begrenzt, so dass auch in diesem Bereich keine
negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Berlin, den 23. Dezember 2008

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
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