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A Begrindung

I. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiberlegungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

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

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

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

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

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

2 Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

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

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

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

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

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

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

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

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéaltnisse

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

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

Die StralRenverkehrsflache Lankwitzer Stral3e sowie der vordere Abschnitt der Zufahrt zum
ehemaligen Bahnubergang (Flurstiicke 70/31, 70/35, 70/41, 70/44, 70/49, 70/50, 70/53, 147 und
teilweise 320 sowie 70/19 der Flur 1), der parallel zur Bahntrasse verlaufende Mariendorfer-
Hafen-Weg (70/19, 1447/58, 1892/70, 1896/58, 1897/63, 2084/58, 2481/58 der Flur 1) und die
Flache der Gasdruckregelanlage (Flurstiick 214 und sowie 224 der Flur 1) befinden sich im Besitz
des Landes Berlin. Im Bereich der Ringstral3e liegen Teilflachen im Besitz des Landes Berlin
(Flurstiicke teilweise 82/8, 82/10, 82/12 und 48/13 der Flur 1).

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

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

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

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

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

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

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

Fur die noch erhaltenen Gebdude erfolgt eine Vermietung fur gewerbliche und
produktionsorientierte Nutzungen. Zentraler Nutzer ist eine Brauerei, die in der ehemaligen
Reinigerhalle eine Produktionsstatte inklusive Schaubrauerei, Gaststétte und Biergarten errichtet.
Hierfir wurde im norddstlichen Bereich eine neue Parkplatzanlage fur ca. 130 Parkplatze
errichtet. Im Jahr 2019 hat ein Wechsel des Betreibers stattgefunden.
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Innerhalb des Plangebietes sowie in der direkten Umgebung befindet sich eine sehr heterogene
Bebauungsstruktur, die von groBmalfistablichen Logistikbetrieben mit grof3flachig versiegelten
Arealen bis zur atmospharischen historischen Bebauung und einem alten groRRkronigen
Baumbestand gepragten Grunraumen und brachliegenden Flachen gepréagt ist.

Nordlich der Ringstral3e beginnen gro3flachige Wohnquartiere mit einer blockartigen Bebauung.
Ein sudlich der Ringstral3e verlaufendes Grinband mit einer Kita, einem Spielplatz und Skatepark
sowie Grinflachen und einer Kleingartenanlage trennt die Nutzungen Gewerbe und Wohnen.

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

Der an der Briicke Lankwitzer Stral3e gelegene Teilbereich stellt eine isolierte Gewerbeflache fir
eine Aufzugsfirma dar. Im Norden weist die Flache einen Gelandesprung bzw. -abfall von ca. 3 —
4 m auf, daran grenzt eine Kleingartenanlage mit ca. 6 Parzellen an. Die verkehrliche
ErschlieBung erfolgt Gber eine Zufahrt, die zum ehemaligen Bahniibergang fihrt.

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

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

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

Der Bebauungsplan XIlI-B1 vom 12. Juli 2005 mit Anderung vom 13. Juni 2006 (GVBI. S.481)
wird durch den Bebauungsplan XIlI-B1-1 folgendermal3en geandert: In den Gewerbe- und
Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Aushahmsweise kdnnen
Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb raumlich-funktional zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind.

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

Leitungsrecht festsetzt.

Bebauungsplan XI11-200
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Im siudostlichen Teil liegt das Plangebiet im Geltungsbereich des am 26. August 1976
festgesetzten Bebauungsplanes XIII-200 (GVBI. S. 1871), der hinsichtlich der Art der Nutzung im
westlichen Teil Gaswerk und im &stlichen Teil Industriegebiet festsetzt und vorwiegend der
Verbreiterung der Lankwitzer Stral3e dienen sollte.

Bebauungsplan XllI-B1-1

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

2.5 Verkehrserschlie3ung

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

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

Durch die Buslinie 181 in der Lankwitzer StralRe sowie die S-Bahnhdfe Attilastral3e und U-
Bahnhof Alt-Mariendorf besteht eine OPNV-Anbindung. Da die genannten Bahnhofe jedoch
aullerhalb der direkten Einzugsbereiche liegen, soll perspektivisch ein zusatzlicher S-Bahn
Haltepunkt an der Lankwitzer Briicke entstehen. Im Flachennutzungsplan ist ein neuer Bahnhof
dargestellt und im Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr (StEP MoVe) als Infrastruktur-
Langfristvorhaben aufgenommen. Die Lankwitzer Briicke wurde vorsorglich mit einer Breite
errichtet, die den Bau eines S-Bahnhofs zuldsst. Die erforderlichen Flachen sind im Eigentum der
Deutschen Bahn.

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

2.6 Technische Infrastruktur

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

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

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

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

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

Regenwasser

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

Fur das Projektgebiet des Marienparks wurde in Vorabstimmungen mit den Berliner
Wasserbetrieben und SenUVK Il D 25 eine Regenwasserbewirtschaftungskonzeption erstellt
(Regenwasserbewirtschaftungskonzeption, Grobkonzept, Voigts Ingenieure GmbH, Berlin,
November 2017). Diese Grobkonzeption ist im Zuge der Entwicklung konkreter Einzelprojekte zu
vertiefen.

Die Regenentwésserung des Bebauungsplangebietes ist in mehrere Teileinzugsgebiete mit
separaten Auslaufbauwerken unterteilt.

Fur das Teileinzugsgebiet mit dem Bereich der offentlich zu widmenden Stral3e Altes Gaswerk
Mariendorf ~ wurde eine  Generelle Planung auf Basis des  abgestimmten
Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes erarbeitet. Diese sieht den Neubau eines offentlichen
Regenwasserkanals mit Anschluss an den vorhandenen o6ffentlichen Regenwasserkanal
Sondermaul 2000/2000h in der Ringstrafie vor.

Schmutzwasser

Der groi3te Teil des anfallenden Schmutzwassers wird nach Norden Uber einen neu zu bauenden
Schmutzwasserkanal in der StralRe ,Altes Gaswerk Mariendorf* zum vorhandenen offentliche
Schmutzwassernetz der BWB in der RingstraRe abgeleitet. Durch die BWB wurde hierzu eine
Generelle Planung Schmutzwasser erstellt.

Eine Ausnahme bildet das Grundstick mit den beiden Blro-/Verwaltungsgebauden im
Zufahrtsbereich der Lankwitzer Stral3e (Flurstiick 267). Von diesem wird das Schmutzwasser wie
bisher zum Schmutzwasserkanal in der Lankwitzer Stral3e abgeleitet.

Léschwasser

Fur die Loschwasserversorgung stehen im Regelfall die Leitungen der Trinkwasserversorgung,
im Rahmen der Leistungsfahigkeit des vorhandenen oder geplanten Netzes, zur Verfliigung, wenn
keine geeigneten Entnahmestellen auf dem Grundstick zur Verfugung stehen. Wenn die
Kapazitat der Leitungen nicht ausreicht, kann Uber MaflRnahmen zur Druckerhéhung oder
zuséatzliche Leitungen entschieden werden.
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Elektrizitat

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

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

Gas

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

Ostlich der Strake ,Altes Gaswerk Mariendorf‘ befinden sich Tiefenanoden, die mit einem
Schutzbereich mit Radius von 20 m tber eine Dienstbarkeit gesichert sind.

Telekommunikationslinien

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

2.7 Denkmalschutz

Von der Planung ist eine Gesamtanlage betroffen, die unter Denkmalschutz steht. Diese Anlage
(Objektnummer 09055081) setzt sich aus 15 Einzelobjekten zusammen, die Bestandteil der
Denkmalanlage sind. Darunter befinden sich u.a. die in Klinker errichteten Produktionsgebaude,
der noch erhaltene Gasometer sowie zwei Wassertlirme (errichtet um 1900 sowie 1968-69) und
Wohn- und Verwaltungsgebaude.

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

Die Entwurfe fir die roten Backsteinbauten aus der ersten Bebauungsphase 1901 stammen gem.
Angaben aus der Denkmaldatenbank von der Architektensozietat Schulz & Schlichting®. Fur die
im gleichen Stil ausgefuihrten Umbauten und Erweiterungen nach 1903 war Paul Karchow
verantwortlich. Das Areal wird durch den Kernbereich mit der gro3en Reinigerhalle 1 (1901)
gepragt, von aul3en zeugen die Landmarks des ca. 40 m hohen Gasbehalters sowie der ca. 30
m bzw. 46 m hohen Wassertirme von der friheren industriellen Nutzung. Daneben waren
Versorgungseinrichtungen des Gaswerkes angeordnet. Im 1901 erbauten und 1908
aufgestockten Werkstattgebaude waren Schmiede, Schlosserei und Holzbearbeitungswerkstatt
untergebracht, der Lokomotivschuppen diente der Reparatur und Wartung der werkseigenen
Eisenbahn, das zweigeschossige Bade- und Speisehaus der Handwerker und Arbeiter enthielt
Waschraum, Duschen, Ankleideraum sowie im Obergeschoss die Kantine mit dem Speisesaal.
Die 1909 von Karl Bernhard errichtete Reinigerhalle 2 weist eine Eisenkonstruktion mit
Mauerwerksausfachung auf.
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Die Speicherung der erzeugten Gasmenge erfolgte in 2 runden Teleskop-Niederdruck-
Gasbehaltern, die von freistehenden Eisengerlsten getragen wurden. Der Gasbehdlter ist seit
1995 stillgelegt und nur noch das Gerlst erhalten. Der zweite direkt an der Lankwitzer Stral3e
gelegene Niederdruck-Gasbehélter (erbaut 1905) wurde 1996 abgerissen. In Berlin sind nur noch
zwei Behdlter dieser Art erhalten, darunter der Gasbehdlter an der Lankwitzer Stral3e, der mit
einem Inhalt von 108.000 m? zur Bauzeit als groRRter Gasspeicher des Kontinents galt.

Das Gaswerk verflugte Uber eine eigene Wasserversorgung. Das Wasser wurde aus Tiefbrunnen
gefordert und fur Kihlung und Betrieb der technischen Anlagen verwendet. Der burgartige
gestaltete alte Wasserturm erinnert an mittelalterliche Stadttirme. Ganz schmucklos erscheint
der neue Wasserturm, der durch die Bauabteilung der GASAG 1968-69 errichtet wurde. Der
hohe, &ullerst diunne Schaft tragt einen kegelfdormig auskragenden Wasserbehalter mit
Aussichtsplattform. Im Jahr 2017 wurden zusatzlich die beiden an der Lankwitzer Stralie
gelegenen Gaskugelbehélter als Baudenkmal eingetragen.

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

Weiterhin ist die Lankwitz-Mariendorfer Fu3gangerbricke (Hafensteg) als Baudenkmal geschiitzt
(Obj.-Nr. 09055074).

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

2.8 Baulasten, Grunddienstbarkeiten

Fir das Plangebiet bestehen Baulasteintragungen fir den Zufahrtsbereich der Stralle ,Altes
Gaswerk Mariendorf* / Ringstralde zugunsten des Flurstickes 260, Flur 1 (Rewe Logistik GmbH).

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

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

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

e Geh- und Fahrrecht zur  Photovoltaikanlage  sowie = Bauhthen-  und
Bepflanzungsbeschrankung fur die Photovoltaikanlage

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

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

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

Auf Grundlage orientierender Untersuchungen wurden in Sanierungsvertragen folgende
Malnahmen geregelt:

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

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

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

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

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

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

2.11 Storfallbetriebe

Auf dem westlich des Marienparks gelegenen Betriebsgelandes der Firma Oiltanking
Deutschland GmbH & Co. KG wird in ca. 0,5 km Entfernung zum Plangebiet die Lagerung von
Brennstoffen betrieben. Diese im Bezirk Steglitz-Zehlendorf gelegene Anlage ist als sog.
,Seveso-lI-Betrieb” klassifiziert. Da das Plangebiet deutlich aulerhalb des auf Grundlage eines
Abstandsgutachtens von 2008 und 2009 ermittelten Schutzabstandes liegt, ist nicht von
negativen Auswirkungen auf das Plangebiet auszugehen.

Fur das Tanklager des Betriebes wird auf der westlich des Plangebietes angrenzenden
Gleisflache an der Dresdner Bahn eine Kesselwagenstation betrieben. Hierfur ist im FIS-Broker
vorsorglich ein pauschaler Achtungsabstand von ca. 50 m dargestellt. Der Achtungsabstand
Uberlagert eine Teilflache des Mariendorfer-Hefen-Weges sowie der privaten naturnahen
Parkanlage und Grinflache. Da der Bebauungsplan keine dauerhafte sensible Nutzung (z.B.
Wohnen, Arbeitsstatten) festsetzt, sondern die bestehende verkehrliche Nutzung Fuf3- und
Radweg aufgreift, werden keine negativen Auswirkungen eingeschatzt. Im Zuge einer konkreten
Planung der naturnahen privaten Parkanlage konnen Sicherheitsbereiche gutachterlich
konkretisiert werden.

3 Planerische Ausgangssituation

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

Gemall 8 1 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im
Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und 0©kologischer Ziele raumlich polyzentral entwickelt
werden. Vorhandene Stérken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden. Unter der
Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung (8 5 LEPro 2007)
kommt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und der Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen erhdhte Bedeutung zu.

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

Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP HR) (GVBI. 1l Nr. 16)

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist unter Pkt. 1ll, 5 des LEP HR (Verordnung vom O1.
Juli 2019) dargestellt. Die Siedlungsentwicklung gemaf Grundsatz Pkt. 5.1 soll vorrangig unter
Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Das
Plangebiet befindet sich innerhalb des Gestaltraums Siedlung, in dem gemalf Ziel 5.1. Abs. 1 des
LEP HR die bauliche Entwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete konzentriert werden soll. Dabei sollen die Anforderungen, die sich
durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstédte ergeben, berucksichtigt
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werden. Diesem Grundsatz wird durch die beabsichtigten Festsetzungen entsprochen, indem das
untergenutzte Plangebiet zu einem Gewerbegebiet entwickelt werden soll. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans 7-80 liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP HR innerhalb des
Gestaltungsraums Siedlung, indem die Entwicklung von Siedlungsflachen uneingeschrankt
mdglich ist.

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

BerlinStrategie 3.0

Die BerlinStrategie 3.0 ist unter Federfuhrung der Senatskanzlei entstanden und wurde am
13. April 2021 vom Berliner Senat beschlossen und bildet die aktuell giiltige Grundlage fir alle
weiteren  Planungen. Bevdlkerungswachstum, sozialer Zusammenhalt, zunehmender
Flachenbedarf, Klimawandel, Verkehrs- und Energiewende waren die dringenden Grinde fir die
Aktualisierung.

Das Plangebiet ist kein Bestandteil der Darstellungen.

3.2 Flachennutzungsplan

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemafl § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Konkret wird die Entwicklungsfahigkeit der
einzelnen beabsichtigten Festsetzungen anhand der Ausfihrungen zum Darstellungsumfang,
zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin AV-FNP (ABI.
S. 3673) beurteilt. Aus den Bauflachen des FNP kdnnen die ihnen zugeordneten Baugebiete der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden.

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABI. S. 31), zuletzt geandert am 2. September 2021 (ABI. S. 3809), wird das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache mit dem Zusatz Standort Energie und schadstoffbelastete Bdden
dargestellt. Parallel zur Ringstral3e liegt eine Griinflache.

An der Bricke Lankwitzer Stral3e ist ein S-Bahnhof dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan, Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) einschlie3lich Artenschutzprogramm fur
Berlin

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm Berlin (LaPro) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) stellt auf der Grundlage des Berliner
Naturschutzgesetzes die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie
die darauf aufbauenden MalRnahmen in Grundziigen dar. Beim LaPro handelt es sich um ein
strategisches, gesamtstadtisches Planungsinstrument, das das Ziel verfolgt, 6kologische
Belange auf ortlicher Ebene in stadtebauliche Planungen mit einzubeziehen. Die
Entwicklungsziele und MaBnahmen des Landschaftsprogramms werden in thematischen
Programmplanen dargestellt (Naturhaushalt/Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und
Artenschutz sowie Erholung/Freiraumnutzung).

Die Erlauterung der Ziele wund Darstellung der in den Programmplanen des
Landschaftsprogramms erhaltenen Mal3nahmenvorschldge erfolgt im Umweltbericht (vgl.
11.1.2.6).

3.4 Landschaftsplan

Die Verordnung zum Landschaftsplan 7-L-2 Grol3beerenstral3e in Mariendorf und Marienfelde ist
mit der Vero6ffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt am 29. Januar 2011 in Kraft getreten.

Der Landschaftsplan legt fest, dass bei der Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen ein

bestimmter Anteil naturhaushaltwirksamer Flache pro Grundstick nachgewiesen werden muss.
Hierzu wird ein einheitlicher Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,3 festsetzt. Der Geltungsbereich
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umfasst 215 ha der Gewerbegebiete entlang der RingstraBe, Lankwitzer Stralie,
Grol3beerenstralle und Daimlerstra3e in den Ortsteilen Mariendorf und Marienfelde und den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-80. Fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplan 7-80 wird der Landschaftsplan tberplant.

3.5 Stadtentwicklungsplanungen

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

Stadtentwicklungsplan (StEP)
Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030

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

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030

Der StEP Wirtschaft 2030 wurde am 30. April 2019 vom Berliner Senat beschlossen. Das Areal
~Marienpark® ist Teil des Gewerbegebietes GroRbeerenstralRe und wird im raumlichen Leitbild fur
eine Sicherung und Entwicklung gewerblicher Bauflache (FNP Berlin) ausgewiesen. Das
Plangebiet sowie das weitere Umfeld wird im StEP Wirtschaft 2030 als Vorteilslage Flughafen
BER (v.a. Gewerbenutzung) dargestellt. Das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten
Bereich in Berlin (EpB) ist weiterhin in der aktualisierten Fassung Bestandteil des
Stadtentwicklungsplans. Das Plangebiet ist im EpB als Gewerbliche Bauflache Nr. 23 dargestellit.
Mit dem EpB soll den produzierenden und produktionsorientierten Unternehmen
Standortsicherheit gegeben werden. In den Gebieten des Entwicklungskonzeptes kénnen
Betriebe angesiedelt werden, die zur Entwicklung, zum Absatz und zur Wartung von
Erzeugnissen des produzierenden Gewerbes beitragen, und zwar unabhangig von ihrer
Branchenzugehdrigkeit. Dazu gehodren neben den Betrieben des verarbeitenden Gewerbes und
des Baugewerbes Betriebe des Grof3handels und der Handelsvermittlung, Transport- Logistik-
und Lagerbetriebe sowie ein groRBer Teil der Betriebe aus dem Bereich der sonstigen
Dienstleistungen.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

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

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

Am 2. Marz 2021 hat der Berliner Senat den StEP MoVe als strategischen, verkehrspolitischen
Handlungsrahmen flir den Zeitraum bis 2030 beschlossen. Fir das Ubergeordnete Stral3ennetz
von Berlin liegt noch keine aktualisierte Planung vor, daher wird auf den StEP Verkehr verwiesen,
der die Lankwitzer Strale und die Ringstrae in Bestand 2014 und Planung 2025 als
Ubergeordnete Stral3enverbindung, Stufe Il dargestellt.

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

Im STEP MoVe wurde der Bau des S-Bahnhofs Kamenzer Damm als NeubaumalRnahme (als
Teil der Mal3nahme 167) mit zeitlicher Einordnung 2030 aufgenommen.

Stadtentwicklungsplan Klima

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

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

Zu den im StEP Klima KONKRET vorgeschlagenen Anpassungsmal3nahmen an den
Klimawandel mit Bezug zur verbindlichen Bauleitplanung gehdért unter anderem:

- Klimaangepasste Dachauspragungen (blaugriine Dacher, Dachbegriinung),

- Planung schattiger Freiflachen,

- Pflanzung grof3kroniger Baume insbesondere vor siidexponierten Fassaden,

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

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

- Entkoppelung der Niederschlagsentwéasserung von der Regenwasserkanalisation.

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

Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung

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

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

Der StEP Ver- und Entsorgung wurde tber eine Grundlagenermittlung hinaus nicht weiterverfolgt,
ein Beschluss erfolgte nicht.

Kleingartenentwicklungsplan Berlin 2030

Der Kleingartenentwicklungsplan wurde im Jahr 2004 mit dem Ziel erarbeitet, eine angemessene
Ausstattung Berlins mit Kleingéarten dauerhaft sicherzustellen. Dazu wird in diesem Planwerk der
Bestand der Kleingarten in Berlin sowie Art, Grof3e und Flache der einzelnen Kleingartenanlagen
dargestellt. Zuséatzlich sind die Schutzfristen in Abhangigkeit der Schwerpunkte der
Stadtentwicklung festgeschrieben. Der Plan wurde 2014 fortgeschrieben und seit 2016
grundlegend Uberarbeitet und am 25. August 2020 hat der Senat den
Kleingartenentwicklungsplan (KEP) 2030 beschlossen.

Die von Baumalinahmen an der Dresdner Bahn Ubrig gebliebene Teilflache der KGA ,Gaswerk®
wird im Kleingartenentwicklungsplan Berlin 2030 als Anlage mit Entwicklungskategorie 6
(Bahnflachen) dargestellt. Die Anlage befindet sich Uberwiegend im Besitz der Deutschen Bahn
AG und wird durch die Bahn-Landwirtschaft verpachtet. Eine stuidlich angrenzende Teilflache, die
Bestandteil der KGA ist, befindet sich im Landesbesitz (BIM).

3.6 Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Abl. 1961 S.742) i. V. m. den ff.
Fluchtlinien und den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung Berlin 1958 weist die
Flache als reines Arbeitsgebiet, Baustufe 6 aus (bebaubare Flache 0,6 und Baumassenzahl 8,4).
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Abbildung 3: Ausschnitt Baunutzungsplan, Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt

3.7 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
Larmaktionsplan 2019-2023

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 23. Juni 2020 den von der Senatsverwaltung fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz auf Grund des § 47d Bundesimmissionsschutzgesetzes -
BImSchG ("Larmaktionsplane” - Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten
Aktionsplan 2019-2023 fur das Land Berlin beschlossen. Mit dem Aktionsplan werden
Belastungen durch Verkehrslarm und Mafinahmen zu deren Reduzierung vorgestellt.

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

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

Im Zuge einer Schallimmissionsprognose wurden Auswirkungen der Strale ,Altes Gaswerk
Mariendorf‘ gem. 16. BImSchV Uberprift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass auf3erhalb des
Plangebietes eine Einhaltung der Immissionsgrenzwerte erfolgt, im Eingangsbereich zur
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Lankwitzer StraflRe werden an zwei Bestandsgebauden im Gewerbegebiet Grenzwerte um 1 bis
2 dB(A) teilweise Uberschritten. Im Rahmen der Gebaudesanierung und
Baugenehmigungsverfahren sind entsprechende passive Schallschutzmalinahmen (u.a.
schallabgewandte Anordnung von Aufenthaltsraumen, gedammte Auf3enbauteile) vorzusehen.

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

Daruber hinaus ist im September 2021 der aktualisierte Berliner Leitfaden zum Larmschutz in der
verbindlichen Bauleitplanung durch die Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
sowie fur Stadtentwicklung und Wohnen verdéffentlicht worden. Ziel des Leitfadens ist einen klaren
und vereinheitlichten Umgang mit der Larmproblematik in der verbindlichen Bauleitplanung zu
schaffen. Dabei stellt der Leitfaden die Vorgehensweise bei der Bewertung von Larmsituationen
dar und zeigt die rechtlichen Rahmenbedingungen auf.

Luftreinhalteplan, 2. Fortschreibung 2019

Der Senat hat den aktuellen Luftreinhalteplan 2019 am 23. Juli 2019 beschlossen. Im Rahmen
des Luftreinhalteplans 2019 Berlin wird die verkehrsbedingte Luftbelastung ermittelt. Der
Luftreinhalteplan beinhaltet u.a. Situationsanalysen, in der die Uberschreitung bestimmter
Grenzwerte an Hauptverkehrsstraf3en untersucht wird sowie eine Abschéatzung der Entwicklung
ohne Mal3nahmen und die Planung von Maflnahmen zur Einhaltung der Grenzwerte erfolgt.

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

Fur die Lankwitzer StraRe (durchschnittliche Verkehrsstarke Prognose 2025 von 15.200 KFZ2)
und die Ringstraf3e (durchschnittliche Verkehrsstéarke Prognose 2025 von 9.500 KFZ) wurden im
Rahmen der Untersuchungen fur den Luftreinhalteplan fir die Parameter NO, und PMso geringe
Belastungen (Indexwerte unter 1,20) fur den 2020 und 2025 festgestellt.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

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

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

Hochhausleitbild fir Berlin

Der Senat hat das Hochhausleitbild fir Berlin am 25.02.2020 beschlossen. Durch das Leitbild soll
der besonderen stadtebaulichen Bedeutung von Hochhdusern die Interessen zwischen dem
Immobilienmarkt und den Winschen und Bedurfnissen der Blrgerinnen und Burger Berlins
ausgeglichen werden. Anwendung findet das Hochhausleitbild im Regelfall fir Vorhaben, die den
pragenden Hohenmalstab ihrer Umgebung deutlich, das hei3t um mehr als die Halfte,
uberschreiten. In den nach wie vor durch die ,Berliner Traufe* gepragten Innenstadtbereichen
wird dies zumeist bei Hochhausern ab einer Héhe von etwa 35 Metern der Fall sein.
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Diese Obergrenze wird im Bebauungsplan 7-80 durch die geplante Neubebauung unterschritten,
da eine bauliche Hohe von maximal 30,5 m im westlichen Bereich der Lankwitzer StralRe
vorgesehen ist.

3.8 Raumliche Bereichsentwicklungsplanung
Bereichsentwicklungsplanung

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

Die Bereichsentwicklungsplanung Tempelhof 2/3 (1998) weist das Areal als Gewerbegebiet aus.
Nordlich grenzt eine Parkanlage und parallel zur Bahntrasse ein wichtiger Ful3- und Radweg an.
Weiterhin ist an der Brucke der Lankwitzer Strae ein S-Bahn Haltepunkt ausgewiesen. Das
gesamte Areal ist als FNP-Dissensflache C sowie Flache mit schadstoffbelastetem Boden
dargestellt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bezirk Tempelhof-Schéneberg

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

Die bezirklichen Ziele liegen insbesondere in

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

e der Verbesserung der Nahversorgung,

e der Sicherung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer
zukunftsfahigen ,Arbeitsteilung“ der Einzelhandelsstandorte (inkl. Sonderstandorte des
grol3flachigen Einzelhandels),

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

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-80 befindet sich aulRerhalb der im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fur Tempelhof-Schoneberg dargestellten zentralen Versorgungsbereiche. Im
direkten Umfeld ist an der Lankwitzer Stral3e gegentber dem Plangebiet ein Einzelstandort
(Discounter) sowie an der Kreuzung zur Rathausstral3e ein ,Sonderstandort Nahversorgung
GrolRbeerenstralle“ mit vier Einzelstandorte dargestellt. Der nachstgelegene zentrale
Versorgungsbereich wird durch das Ortsteilzentrum Mariendorfer Damm gebildet.

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

e Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur noch
in den zentralen Versorgungsbereichen (mit Abstufungen je nach Grof3e und Sortiment)
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e Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vorrangig im
Zentrumsbereich und Stadtteilzentrum sowie an den Fachmarktstandorten mit
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente

o Entwicklungsperspektive  fir  bestehende  Einzelhandelsbetriebe  mit  nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb der definierten zentralen
Versorgungsbereiche und Sonderstandorte

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

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

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

Unmittelbar ostlich an der Ringstral3e liegt der Geltungsbereich des am 18. Januar 2011
festgesetzten Bebauungsplanes 7-30. Mit dem Bebauungsplan wird fur die im Geltungsbereich
liegenden Flachen entlang der RingstralRe ein Gewerbegebiet festgesetzt und eine stadtebaulich
an dieser Stelle unerwiinschte weitere Entwicklung von Einzelhandel ausgeschlossen. Weiterhin
wurde ein parallel zur RingstralRe verlaufende Grinzug planungsrechtlich festgesetzt.

Bebauungsplan XlI-111-2
Westlich der Bahntrasse an der Lankwitzer Strale im Bezirk Steglitz-Zehlendorf liegt der
Geltungsbereich des am 18. Marz 1981 festgesetzten Bebauungsplanes XlI-111-2. Der fir den

Bereich Kaiser-Wilhelm-Str., Alt-Lankwitz, Langkofelweg aufgestellte Bebauungsplan setzt
Gewerbe- und StralRenverkehrsflachen fest.

23



Begrundung zum Bebauungsplan 7-80

Abbildung 4: Angrenzende Bebauungsplane (Grundlage FIS-Broker, September 2019)

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

3.10 Planfeststellungen

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

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

Der Teltowkanal mit den Boschungsbereichen ist als Bundeswasserstraf3e planfestgestellt Der
Mariendorfer-Hafen-Weg fuhrt Gber die Bundeswasserstral3e.

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

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

4 Entwicklung der Planungsiberlegung
Das ca. 52,6 ha grole Gebiet des ehemaligen Gaswerkes Mariendorf ist ein Teil des
Grol3gewerbestandortes Grol3beerenstralie. Nach der Herrichtung und Teilsanierung der Boden
erfolgten Ansiedlungen von Unternehmen aus der Logistikbranche. Sidlich der Lankwitzer
Stral3e bis zur GroRRbeerenstralRe grenzen dicht bebaute Gewerbehallenstrukturen an.
Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-80 liegende ca. 23,6 ha gro3e Plangebiet stellt
mit dem historischen Geb&ude- und Anlagenbestand dagegen ein wichtiges Zeugnis der
Stadtgeschichte und des Stadtteils Mariendorf dar. Das Gebiet weist mit dem
denkmalgeschitzten Gebaudebestand und mehreren Landmarks besondere bauliche und
rdumliche Qualitaten auf, die bei einer Nutzung entsprechend der angrenzenden gewerblichen
Nutzungsstrukturen (u.a. Logistikbetriebe, Gewerbehallen) nicht zur Geltung kommen wirden
bzw. dem Ziel der Erhaltung und Belebung und Offnung der Gesamtanlage zuwiderlaufen wiirde.
Zur Auslotung der Aufwertungspotenziale flr das Plangebiet wurde daher Anfang 2016 vom
Eigentimer eine stadtebauliche Entwicklungsstudie erstellt und folgende Planungsziele
formuliert:

e Schrittweise Entwicklung der gesamten Liegenschaft mit hGherwertiger Nutzungsstruktur

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

e Formulierung klarer Flachendispositionen mit Nutzungskonzept, Bildung von Quartieren

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

e Offnung und Vernetzung des Areals in die Umgebung
e Adressbildung sowie Einseh- und Erkennbarkeit
e Berlcksichtigung eines hohen Standards fur Baukultur und Nachhaltigkeit

Zur Umsetzung dieser Ziele sieht das stadtebauliche Konzept folgende Entwurfsansatze vor:
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e Zukinftige Gebaudetypologien zeigen eine flexible und kombinierbare Nutzung von
Gewerbe- und Produktionsraumen bei  Formulierung stadtrdumlicher  und
architektonischer Qualitaten auf. Statt einer monofunktionalen Ausrichtung werden in den
Gebauden gemeinschaftliche und vielseitige Nutzungen angeboten und Synergien
ermdglicht. Durch eine Verzahnung von Produktionseinrichtungen mit der digitalen Welt
(Industrie 4.0) werden moderne Arbeitsstatten sowie Prasentations- und Verkaufsraume
in einem vernetzten und attraktiven Quartier angeboten. Diese bis zu viergeschossigen
Gebéaudetypologien werden fir den westlichen Teilbereich vorgeschlagen und um einen
Quartiersplatz angeordnet. Fur den 6stlichen Teilbereich werden klassische Gewerbe-
und Verwaltungsfunktionen mit unterschiedlichen Nutzungsgréf3en angeordnet.

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

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

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

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

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

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

Fur das Plangebiet liegen bereits gutachterliche Untersuchungen zu den Themen Verkehr
(Gesamtkonzept, Brauerei, Knotenpunkte sowie zu erwartende Frequentierung eines weiteren S-
Bahnhaltepunktes Kamenzer Damm, 2015) vor. Weiterhin wurden 2013 / 2014 eine
Biotoptypenkartierung und faunistische Untersuchungen vorgenommen. Erganzende
Untersuchungen wurden u.a. zum Arten- und Biotopschutz (Oktober 2017 sowie Juli 2018), zur
Regenwasserversickerung (November 2018) und zur Bodenbelastungen im Bereich von
geplanten Grunflachen (Juni 2017) vorgenommen. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen
flieRen in das Bebauungsplanverfahren ein, um die Auswirkungen des Vorhabens zu ermitteln
und zu bewerten.
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Aufgrund von konkreten Ansiedlungsinteressen und der wirtschaftlichen Dynamik in der Stadt
Berlin sollen im Plangebiet die Themen Datenverarbeitung, Rechenzentrum, Unternehmen im
Bereich 3D-Drucken sowie Start-up-Unternehmen in  einem ,Campus Marienpark®
zusammengefuhrt werden. Die Entwicklung der gewerblichen Nutzungsstruktur erfolgt in
Abstimmung mit der Senatsverwaltung fur Wirtschaft. Zur Koordinierung der MafRnahmen und
Ausarbeitung des Standortprofils wird durch den Eigentimer gegenwartig ein Masterplan erstellt.

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

konkrete Ansiedlungsinteressen (Rechenzentrum) ergeben. Auf Grundlage des bestehenden
Planungsrechtes wurde mit der Realisierung des Rechenzentrums Mitte 2020 begonnen.
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[I. Umweltbericht

1 Einleitung

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

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

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

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

1.1.1 Intention der Planung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Etwa 1km 06stlich befinden sich der U-Bahnhof Alt-Mariendorf und die B 96, in ca. 15 Gehminuten
entfernt liegt der S-Bahnhof Attilastraf3e in nérdlicher Richtung.

Wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes 7-80 ist die planungsrechtliche Festsetzung von
Gewerbegebiet. Zur Sicherung der ErschlieRung werden 6ffentliche und private Verkehrsflachen
festgesetzt. Mit der Ausweisung von privaten Griunflachen soll ein hoher Anteil an Durchgriinung
gesichert werden. Die private Parkanlage, die sich im Stiden des Geltungsbereiches zwischen
Gasometer und neuem Wasserturm befindet, ist flachenméaflig am grof3ten. Eine weitere private
naturnahe Parkanlage befindet sich im Norden parallel zum Mariendorfer-Hafen-Weg. Zudem
werden drei private naturnahe Grunflachen festgesetzt, bei denen es sich im Wesentlichen um
Ausgleichsflachen handelt. Sie sind im nérdlichen Randbereich zu verorten.

Flache

GrofRRe in m?2

GrofRe in ha

Anteil in %

Planungsgebiet gesamt

236.461

23,6

100

darunter

Bauland Gewerbegebiet

140.172

14,0

59

Flache fur Versorgungsanlagen

10.687

11

Verkehrsflachen

50.002

50

21

davon

- o6ffentliche StraBenverkehrsflachen

24.750

- offentliche Verkehrsflachen bs.
Zweckbestimmung

9.480

- private Verkehrsflachen

12.679

- private Verkehrsflachen bs. Zweckbestimmung

3.093

Grinflachen

35.235

3,5

15

- private Grunflachen

33.493

- Dauerkleingarten

1.742

Wasserflache

365

0,0

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

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

Nach dem geltenden Baurecht kann bis zu 80% der Flache bebaut werden. Die neue Planung
sieht zusatzlich die Ausweisung von Grinflachen vor, die mit 35.235 m? bereits 15% des
Geltungsbereiches einnehmen. Da es sich hier um Flachen handelt, die ebenfalls nach
geltendem Planungsrecht bebaut werden konnten, reduziert sich die maogliche
Flachenversiegelung insgesamt deutlich (vgl. Kap 11.3.2 Eingriffsregelung).
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1.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes

1.2.1 Fachgesetze
Baugesetzbuch (BauGB)

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

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

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

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

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

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

In der stadtraumlichen Betrachtung handelt es sich bei der Flache um eine erschlossene,
integrierte Lage, die in der Vergangenheit vollflachig genutzt war. Der Anspruch des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden nach § l1la Abs. 2 BauGB bezieht sich ausdricklich auf die
bevorzugte Inanspruchnahme bereits friiher genutzter Flachen (Wiedernutzbarmachung).

Als generelles Ziel gilt die Nicht-Zulassung eines Nettoverlusts an Funktionen bzw. die
Minimierung von Nettoverlusten an Flache. Grundsatzlich sollte der geplante Versiegelungsgrad
auf das absolut notwendige Mal? begrenzt werden. Etwaige Gefahrdungen durch méglicherweise
bereits vorhandene Schadstoffbelastungen sind zu beachten.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bin)

Die 88 14 bis 17 Bundesnhaturschutzgesetz enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Der
Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhéltnis zum Baurecht. Sind aufgrund
der Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft
Zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden.
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Im Berliner Gesetz Uber Naturschutzgesetz und Landschaftspflege (NatSchG BIn) werden die
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege des Bundeshaturschutzgesetzes
(BNatSchG) erganzt. Definiert werden insbesondere die Verfahrensvorschriften der
Schutzgebietsverordnungen und Landschaftsplanung, die Regelungen der Zusténdigkeiten und
der Institutionen des Naturschutzes. Ergédnzende Regelungen werden zu den gesetzlich
geschutzten Biotopen, dem Okokonto, den Duldungspflichten oder den Mitwirkungsbefugnissen
der Naturschutzverbande getroffen.

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

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

Auch aus naturschutzrechtlicher Sicht ist die Inanspruchnahme friher genutzter Flachen
(Wiedernutzbarmachung) ein prioritéares Ziel, um die Nutzung bisher ungenutzter Flachen zu
vermeiden.

Fur die nach § 44 BNatSchG geschiitzten Arten wurde eine Untersuchung durchgefiihrt und fir
betroffene Arten ein Konzept entwickelt. Dies gilt ebenfalls fur die festgestellten geschitzten
Biotope. Hier wurden Ersatzflachen innerhalb des Geltungsbereiches zur Verfiigung gestellit.

Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

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

Geschutzt sind auch Baume, die das vorgegebene Mal3 noch n