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Vorblatt

Vorlage — zur Beschlussfassung —

Uber den Entwurf des Bebauungsplans 5-113 fiir die Grundstiicke Gartenfelder StraRe 61, 63, 65 und
Paulsternstral3e 31 im Bezirk Spandau, Ortsteil Haselhorst

A. Problem

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-113 befindet sich im Planungsraum ,Entwicklungsband
West" an der Grenze von Haselhorst zur nérdlichen Siemensstadt und Insel Gartenfeld.

Er Gberplant Flachen, die im Baunutzungsplan von 1958/60 als beschranktes Arbeitsgebiet ausgewie-
sen sind, das entspricht im Wesentlichen einem Gewerbegebiet im Sinne von § 8 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO). Diese Flachen im Eigentum der Siemens AG wurden in der Vergangenheit als
Reserveflachen fir die Erweiterung der gewerblichen Nutzungen vorgehalten und als sogenannte
Mitarbeitergarten der Siemens AG zwischengenutzt. Hierbei handelt es sich nicht um Kleingarten ge-
mal Bundeskleingartengesetz. Da seitens der bisherigen Grundstiickseigentiimerin Siemens AG
jedoch kein Bedarf mehr an der Vorhaltung der Flachen zur Erweiterung der gewerblichen Nutzungen
bestand, hat Siemens diese Flachen 2015 mit der Option Wohnungsbau verauf3ert. Nur eine kleine
Teilflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-113 dberplant einen Teilbereich des am
13.06.1966 festgesetzten Bebauungsplans VIII-60, der damals die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung des nordwestlich angrenzenden Wohngebiets am Hunkemullerweg schuf.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans 5-113 ist die beabsichtigte Nutzungsanderung der Fla-
chen im Geltungsbereich fir Wohnen durch die neue Eigentimerin. In privat-6ffentlicher Partner-
schaft, analog dem bereits fertiggestellten Wohnquartier ,Pepitahtfe” in Spandau Hakenfelde, soll hier
durch die Kilian Immobiliengesellschaft ein neues Wohnquartier unter Berucksichtigung des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung entwickelt und schliisselfertig an die landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften WBM und degewo Ubergeben werden. Die 3 Partner haben hierfur ge-
meinsam die Paulsternstrale 31 Immobiliengesellschaft gegriindet. Die Errichtung von Wohnbebau-
ung ist im Plangebiet derzeit nicht genehmigungsfahig, weshalb das bestehende Planungsrecht gean-
dert werden muss.

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens der Paulsternstrale und Gartenfelder Stral3e sowie auf-
grund direkt angrenzender gewerblicher (Fa. Metro, Fa. Fritze) und industrieller Nutzungen (Siemens
Schaltwerk) bestehen im Plangebiet hohe Vorbelastungen durch Larmimmissionen.

B. Ldsung
Festsetzungen

Entsprechend der Zielsetzung zur Entwicklung eines Wohnquartiers wird im gesamten Geltungsbe-
reich ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Mit Bezug auf die starken Larm-
vorbelastungen durch StraBenverkehrslarm und Gewerbelarm im Plangebiet erméglichen die Festset-
zungen zum Malf der baulichen Nutzung zusammen mit der durch die Festsetzung von Baufenstern
bestimmten Anordnung der Gebaude einen robusten Stadtebau, so dass durch eine geschlossene
Bebauung entlang der larmzugewandten Grundstiicksgrenzen larmabgeschirmte, ruhige Innenberei-
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che entstehen. Hierzu gehért auch die Errichtung eines Parkhauses an der Grundstiicksgrenze zum
sudlich angrenzenden Gewerbebetrieb, welches aus Larmschutzgriinden in einer bestimmten Hohe
und mit zur Wohnbebauung geschlossener Fassade festgesetzt wird. Laut Festsetzung ist gesichert,
dass die Wohnnutzung im Plangebiet erst zuldssig ist, nachdem die geschlossene Randbebauung
inklusive Parkhaus vollumfanglich errichtet wurde.

Mit den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird fir die geplante Wohnbebauung eine
maximal zulassige Grundflache (GR) von insgesamt 8.200 m? sowie zusétzlich fur das Parkhaus eine
Grundflache von 2.300 m? festgesetzt. Das entspricht rechnerisch insgesamt einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,39 im gesamten Plangebiet. Die maximal zuladssige Geschossflache (GF) wird fur die
Wohngebaude mit 43.550 m2 festgesetzt. Hierin ist auch die Flache der, mit einer GF von 390 m2 im
Erdgeschoss des Hochhauses an der Gartenfelder Stral3e geplanten und im stadtebaulichen Vertrag
dauerhaft gesicherten Kita enthalten. Das entspricht rechnerisch einer Geschossflachenzahl (GFZ) fur
die Wohnbebauung von 1,88 und inklusive der zusatzlich fir das Parkhaus festgesetzten GF von
13.000 m2 einer GFZ von 2,11 fiir das gesamte Plangebiet.

Durch textliche Festsetzungen sind dariiber hinaus insbesondere Regelungen zum Immissionsschutz
durch passive SchallschutzmaBnahmen an den Wohngeb&duden (Grundrissreglungen, baulicher
Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbauteilen sowie Festverglasungen fur Aufenthaltsraume), zum
Ausgleich der Uberschreitung der Obergrenzen aus § 17 Abs. 1 BauNVO, zur Zulassigkeit von Stell-
platzen und Garagengebauden und zur Errichtung von Wohngebauden, bei denen ein Anteil der er-
richteten Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kann, Bestandteil
des Bebauungsplans.

Zusatzlich erfolgt im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans eine Umverlegung und Sicherung der
bestehenden Ferngasleitung.

Das Plangebiet wird durch die o6ffentlichen StraBen Paulsternstrale und Gartenfelder StralRe er-
schlossen. Diese angrenzenden Verkehrsflachen sind bereits planungsrechtlich gesichert und herge-
stellt, eine Einbeziehung in den Geltungsbereich ist deshalb nicht erforderlich.

Im Hinblick auf den angespannten Wohnungsmarkt infolge der rasanten Wachstumsdynamik Berlins
der letzten Jahre tragt die geplante Realisierung von Wohnungsneubau zur Umsetzung der Woh-
nungsbaustrategie des Landes Berlin bei. Der geplante Wohnungsbaustandort in gut erschlossener
Lage hat stadtstrukturell eine ergdanzende und verbindende Funktion zu bestehenden (Haselhorst) und
im weiteren Umkreis geplanten Wohngebieten (Siemenscampus, Insel Gartenfeld). Durch die Anwen-
dung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung im Bebauungsplanverfahren kénnen
die gewiinschte soziale Durchmischung des neuen Wohnquartiers gesteuert und infrastrukturelle
Folgebedarfe bewaltigt werden.

Fiur den Bebauungsplan wird die Ubergangsregelung zum Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung angewendet, da die Grundzustimmung am 30.01.2016 und ein vollstéandiger stadtebauli-
cher Vertrag bereits am 27.07.2018 abgeschlossen wurden. Demnach sind 25 % der errichteten Woh-
nungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung zu errichten, das sind 108 Wohnungen, da die
gemal Berliner Modell anrechenbare GF Wohnen (ohne Kita-Flache) 43.160 m2 betragt, das ent-
spricht 432 Wohnungen.

Verfahren

Da fir den Bebauungsplan 5-113 die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) gegeben sind (festzusetzende Grundflache inkl. Parkhaus mit 10.500 m?2
kleiner als 20.000 m2, kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang mit anderen
Bebauungsplanen), wurde er im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts waren nicht erforderlich.

Das Bebauungsplanverfahren 5-113 wurde nach § 6 Abs. 2 i.V.m. § 7 AGBauGB durchgefuhrt, da
durch den Bebauungsplan dringende Gesamtinteressen Berlins betroffen sind. Das sind zum einen
verkehrliche Belange, da die Gartenfelder Stral3e und Paulsternstrale zum Ubergeordneten Stral3en-
netz von Berlin gehdren, zum anderen ist das geplante Wohnungsbauvorhaben aufgrund der Grof3e
von Uber 200 Wohnungen von besonderer Bedeutung fir den Berliner Wohnungsmarkt.



Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen hat zur Wahrung der dringender Gesamtinte-
ressen Berlins — vollumfangliche Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwick-
lung — mit Schreiben vom 12.09.2018 von ihrem Eingriffsrecht gemal § 7 Abs. 1 Satz 4 AGBauGB
i.V.m. 8 13a Abs. 1 des Allgemeinen Zustandigkeitsgesetzes Gebrauch gemacht und das Verfahren
zur Aufstellung und Festsetzung des Bebauungsplans 5-113 an sich gezogen. Der Bebauungsplan
wurde dann auf der Grundlage von § 7 Abs. 2 AGBauGB durch die Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung und Wohnen weitergefiihrt.

Die wesentlichen Verfahrensschritte waren:

— Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan 5-113 am 23.05.2017 durch das Bezirksamt Spandau

— frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 24.07. bis
einschlieRlich 25.08.2016

— fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 21.07.2016

— Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 17.04.2018

— Ubernahme des Bebauungsplanverfahrens durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen mit Schreiben vom 12.09.2018

- Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.10.2018 bis einschlieRlich
29.11.2018, parallel Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal 8§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit Schreiben vom 29.10.2018

— erneute Offentliche Auslegung und erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal? § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 14.01.2019 bis einschlief3lich
28.01.2019

Erklarung der Planreife

Da das Wohnungsbauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-113 sehr dringend ist,
wurde es parallel zum Bebauungsplanverfahren bereits weitgehend vorbereitet und ein Bauantrag
gestellt. Da das beantragte Bauvorhaben den Festsetzungen zum Bebauungsplan entsprach und
auch alle weiteren Voraussetzungen zur Zulassigkeit des Vorhabens wahrend der Planaufstellung
gemal § 33 Abs. 1 BauGB vorlagen, hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen am
22.02.2019 die Planreife zum Bebauungsplan 5-113 erklart. Wesentlich hierfir war, dass die Billigung
des Abgeordnetenhauses erkennbar war, da der Ausschuss Stadtentwicklung und Wohnen des Berli-
ner Abgeordnetenhauses in seiner 35. Sitzung am 20.02.2019 die Inhalte des Bebauungsplans 5-113
billigend zur Kenntnis genommen und der angekiindigten Erklarung der Planreife zu mehrheitlich zu-
gestimmt hatte.

In Folge dessen wurde durch die Bauaufsicht Spandau die erste Teilbaugenehmigung fiir einen ersten
Bauabschnitt bereits am 01.03.2019 erteilt und mit den Hochbauarbeiten begonnen.

C. Alternative/ Rechtsfolgenabschatzung

keine

D. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

keine

E. Gesamtkosten

Die Gesamtkosten zur Umsetzung des Bebauungsplans, d.h. die Kosten fir die Infrastruktur und die
zulassigen Hochbauten kénnen nicht abgeschétzt werden. Die Kosten sind vom Projekttrager zu tra-
gen.

F. FlachenmaRige Auswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-113 umfasst eine Gesamtflache von 2,7 ha.



G. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplans 5-113 erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB, wonach Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Damit ergeben sich aus den Festsetzungen keine Kompen-
sationserfordernisse.

Der Kompensationshedarf fur Eingriffe in den geschiutzten Baumbestand und die arten-
schutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG sowie etwaige Kompensationsmallnahmen im Zuge
einer Ausnahmezulassung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung gemaf § 67 BNatSchG
bleiben davon jedoch unberthrt. Auch auf die Pflicht zur Prifung von Vermeidungs- und Verminde-
rungsmalRnahmen, die sich aus dem besonderen gesetzlichen Artenschutz ergeben, haben die beste-
henden Baurechte keinen Einfluss.

Im Hinblick auf die beabsichtigten Festsetzungen wurden die abwagungsrelevanten naturschutzfachli-
chen Aspekte bereits im Vorfeld der Planung betrachtet. Der Umfang und der Detaillierungsgrad die-
ser verbal-argumentativen Analyse wurden anhand der Ausgangsbedingungen und der beabsichtigten
Planung sachgerecht bestimmt.

Die gemal? § 1 Abs. 6 BauGB relevanten Belange des Umweltschutzes, einschlie8lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege wurden im Rahmen der Abwéagung berlcksichtigt:

— Tiere: Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan 5-113 erfolgten
zur Erfassung der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der européischen Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie im Jahr 2015 und 2016 faunistische Untersuchungen
der Artengruppen Brutvogel, Fledermause, Reptilien, Amphibien und Altholz-K&fer. Nach-
gewiesen wurden Arten aus der Gruppe der Fledermause und Brutvogel. Die Arten wurden
hinsichtlich der Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG geprift. Arten
aus weiteren Artengruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Gebiet nicht zu erwar-
ten. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde Spandau wurden im Hinblick auf die
festgestellten Arten MaRnahmen zur Kontrolle, Vermeidung (vorgezogenem) Ersatz und Aus-
gleich abgestimmt und deren Durchfiihrung und Durchfiihrungszeiten entsprechend im stad-
tebaulichen Vertrag gesichert.

— Gemal § 30 BNatSchG oder § 28 NatSchG BIn geschitzte Biotope sind nicht von der Pla-
nung betroffen, ebenso auch nicht das Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Pflanzenar-
ten. Vorhandene Biotope der Kleingartennutzung werden bei Umsetzung der Planung weitge-
hend entfernt. Aufgrund des Planungsziels fiir ein Wohngebiet und der damit verbundenen
Bebauung kann im Plangebiet nur ein teilweiser Ausgleich geschaffen werden, so wird davon
ausgegangen, dass die nicht Glberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch angelegt werden.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen zusatzlich die Dachbegriinung vor.

— Baume: Zur Durchfuhrung des Bebauungsplans sind 13 gemafl} Baumschutzverordnung unter
Schutz stehende Baume zu féllen. Der dafur erforderliche Ausgleich wird durch Ersatzpflan-
zungen im Vertragsgebiet geleistet. Die Einzelheiten sind durch Auflagen in den Fallgenehmi-
gungen geregelt.

— Biologische Vielfalt: Durch die Planung gehen im Plangebiet brachliegende, ehemals intensiv
gartnerisch genutzte Kleingartenparzellen verloren, die grof3tenteils durch intensiv genutzte
gartnerisch angelegte Wohnfreiflachen inkl. Dachbegrinung ersetzt werden. Ein negativer
Einfluss auf die genetische Vielfalt ist jedoch nicht zu erwarten. Die Kriterien des Berliner Flo-
renschutzkonzeptes liegen nicht vor und sind daher im vorliegenden Fall nicht einschlagig.

— Boden, Wasser, Hochwasserschutz: Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine
derzeit groRtenteils unversiegelte Flache (Gartenlauben) mit einer hohen Schutzwirdigkeit in
Teilbereichen Uberbaut. Mit der Beschrankung der zulassigen Grundflache auf etwa ein Drittel
des Baugrundsticks wird den Belangen der Funktionsfahigkeit des Boden- und Grundwas-
serhaushalts Rechnung getragen. Weiterhin sind Mal3hahmen zum Ausgleich insbesondere
im Hinblick auf den Wasserhaushalt, durch die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung,
Bestandteil des Bebauungsplans. Die Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstick
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wurde in einem Entwasserungskonzept gepruft. Hierbei wurden die Erfordernisse und Mach-
barkeit der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser unter Berlicksichtigung
der Bodenverhaltnisse und der Kapazitaten des betroffenen Kanalnetzes untersucht. Die Ein-
leitbeschrankung der Berliner Wasserbetriebe von 27 I/s werden eingehalten. Das anfallende
Regenwasser auf den Freiflachen soll hierbei mit Ausnahme einer kleinen Flache nicht an das
Regenwasserkanalnetz angeschlossen werden, sondern durch das Anlegen von Mulden, Ri-
golen und Grinflachen vor Ort versickern.

Die Planung berlcksichtigt die Verbote und Nutzungseinschrankungen der Wasserschutz-
gebietsverordnung Tegel vom 31. August 1995 in § 5 ,Schutz der Zone IIl B“. Die Planung hat
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Qualitat des Grundwassers.

Klima, Luft: Es sind keine Strukturen mit einer besonderen stadtklimatischen Funktion von der
Planung betroffen. Es sind lediglich geringfugige lokale Auswirkungen auf das Schutzgut Kili-
ma, Luft zu erwarten. Durch die Uberbauung der kleingartenahnlichen Strukturen ist mit einer
lokalen Verschlechterung des Stadtklimas zu rechnen. Durch die larmrobuste geschlossene
Bebauung wird das lokale bodennahe Windfeld zwar eingeschrankt und kann lokal zu einer
Verringerung des Kaltluftstroms fihren. Andererseits entsteht somit auch eine Abschirmung
der Innenbereiche von der - durch Luftbelastung durch Kfz-Verkehr (Feinstaub (PM10) und
Stickoxide (NO2)) - gering belasteten Paulsternstra3e bzw. des maRig belasteten Kreuzungs-
bereichs Paulsternstralle/Gartenfelder Stral3e.

Landschaft: Das mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichte Wohngebiet entwi-
ckelt die angrenzenden Wohngebiete weiter und vermittelt zwischen den heterogenen Bebau-
ungstypen der Umgebung insbesondere hinsichtlich der Geb&audehdhen. Damit figt es sich in
die umgebende Bebauung ein und wirkt sich grundsétzlich positiv auf das Schutzgut Land-
schaft / Stadt- und Landschaftsbild aus.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschatftli-
cher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebiets nach dem Naturschutz-
recht (z. B. LSG, NSG, FFH-Gebiet).

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdilke-
rung insgesamt:

Verkehrslarm

Die gutachterliche Untersuchung zeigt hinsichtlich der Verkehrslarmbelastungen, dass die mit
dem Bebauungsplan verbundene Zunahme des Verkehrs auf den umliegenden Stral3en zu
keinen wesentlichen Verdnderungen der Gerduschsituation fuhrt und diesbeziglich keine
Konflikte zu erwarten sind. Das an der Paulsternstral3e vorgesehene Garagengebaude wurde
dabei berticksichtigt. Zum Schutz der durch Verkehrslarm im Plangebiet bestehenden Vorbe-
lastung hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung werden Regelungen zur Schalldammung der
Auflenbauteile sowie zu Wohnungsgrundrissen festgesetzt.

Gewerbelarm

Die durch den Larm benachbarter gewerblicher und industrieller Betriebe im Plangebiet be-
stehende Vorbelastung hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung wird mit dem geplanten larm-
robusten Stadtebau durch eine geschlossene, abschirmende Bebauung entlang der
Paulsternstral3e, der Errichtung des Garagengebaudes zum sudlich angrenzenden Gewerbe-
gebiet und der geschlossenen Bebauung entlang der westlichen Seite des Geltungsbereichs
bertcksichtigt. Des Weiteren werden zum Schutz vor Gewerbeldrm an den larmzugewandten
Fassaden der Gebaude entlang der PaulsternstraBe, an den oberen Geschossen der Sud-
und Ostfassade des Hochhauses und an den Fassaden der westlichen Grundstiicksgrenze
unter Berilcksichtigung der stadtebaulichen Gemengelage die Ausfihrung der Fenster vor
Aufenthaltsrdumen als Festverglasung festgesetzt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgiter: Denkmale und ande-
re Kultur- und Sachguiter sind in dem Plangebiet und der nédheren Umgebung nicht vorhanden.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern:
Mit der Festsetzung eines Garagengebaudes und der Konzentration des gesamten ruhenden
Verkehrs auf die Garage wird dem Ziel der Vermeidung von Emissionen fir das Plangebiet
Rechnung getragen. Der Umgang mit Abféllen und Abwéassern kann durch den Bebauungs-
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plan nicht geregelt werden. Durch die bestehenden, mit entsprechenden Leitungen ausgestat-
teten StralRen ist eine Ver- und Entsorgung des Gebietes jedoch sichergestellt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie: Re-
gelungen zur Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame Umgang mit Energie sind im
Bebauungsplan nicht erforderlich. Mit der bestehenden Energieeinsparverordnung (EnEV)
werden die Anforderungen an den Bautrager zur Errichtung von Geb&uden jedoch hinsichtlich
der effizienten Nutzung von Energie berticksichtigt.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts: Der Bebauungsplan befindet sich nicht innerhalb der
Abgrenzungen eines Landschaftsplans oder sonstiger Plane.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erflllung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden: Die Immissionsgrenzwerte fir Luftqualitat
werden in den angrenzenden StralR3en nicht Uberschritten. Malihahmen werden durch den Be-
bauungsplan nicht ausgeldst und ergriffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a, c und d des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Erhebliche Wechselwirkungen zwischen dem
Schutzgut Mensch, den Schutzgitern des Naturhaushalts sowie den Schutzgitern Orts- und
Landschaftsbild und Kultur- und Sachgdter sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

H. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

Auswirkungen fur die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg ergeben sich nicht.

Zustandigkeit

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen



Der Senat von Berlin
- StadtWohn IV D 12 -
Tel.: 9(0)139-4835

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

uber

Senatskanzlei — G Sen —

Vorlage

- zur Beschlussfassung -

Uber

Entwurf des Bebauungsplans 5-113 fur die Grundstucke Gartenfelder Straf3e 61, 63, 65 und
PaulsternstraRe 31 im Bezirk Spandau, Ortsteil Haselhorst

Das Abgeordnetenhaus wolle beschliel3en:

Das Abgeordnetenhaus stimmt dem vom Senat am 16. April 2019 beschlossenen
Entwurf des Bebauungsplans 5-113 zu.

A.

C.

Begriindung

Siehe Anlage.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 06. Dezember 2017
(GVBI. S. 664)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.
September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz —
NatSchGBIn) in der Fassung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140)

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Kosten fiur Privathaushalte oder Wirtschaftsunternehmen fallen aufgrund der Verpflichtung im Stadte-
baulichen Vertrag zur Kosteniibernahme nicht an.



D. Gesamtkosten

Die Gesamtkosten zur Umsetzung des Bebauungsplans, d.h. die Kosten fir die Infrastruktur und die
zuléssigen Hochbauten kénnen derzeit noch nicht abgeschéatzt werden.

E. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit der Lander Berlin und Brandenburg
Keine.

F. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Kosten Bebauungsplanverfahren
Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren werden allein durch der Projekttrager getragen.
Ebenso werden die Kosten fir
— die Errichtung einer Kita mit mindestens 39 Platzen inkl. Freiflachen,
— den Neubau von 47 Grundschulplatzen im Zuge der Erweiterung der Grundschule an
der Pulvermihle,
— die Anlage eines offentlichen Spielplatzes aul3erhalb des Plangebiets auf eigene
Rechnung und zur kostenfreien Ubergabe an Berlin,
— die Durchfiihrung der vorgezogenen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen,

durch den Projekttrager getragen.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen: Keine.

G. FlachenmaBige Auswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-113 umfasst eine Gesamtflache von 2,7 ha.

H. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplans 5-113 erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB, wonach Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Damit ergeben sich aus den Festsetzungen keine Kompen-
sationserfordernisse.

Der Kompensationshedarf fur Eingriffe in den geschiutzten Baumbestand und die arten-
schutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG sowie etwaige Kompensationsmaf3nahmen im Zuge
einer Ausnahmezulassung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung gemal § 67 BNatSchG
bleiben davon jedoch unberthrt. Auch auf die Pflicht zur Prifung von Vermeidungs- und Verminde-
rungsmalRnahmen, die sich aus dem besonderen gesetzlichen Artenschutz ergeben, haben die beste-
henden Baurechte keinen Einfluss.

Im Hinblick auf die beabsichtigten Festsetzungen wurden die abwéagungsrelevanten naturschutzfachli-
chen Aspekte bereits im Vorfeld der Planung betrachtet. Der Umfang und der Detaillierungsgrad die-
ser verbal-argumentativen Analyse wurden anhand der Ausgangsbedingungen und der beabsichtigten
Planung sachgerecht bestimmt.

Die gemall 81 Abs. 6 BauGB relevanten Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege wurden im Rahmen der Abwégung bericksichtigt:



Tiere: Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung zum Bebauungsplan 5-113 erfolgten
zur Erfassung der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der européaischen Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie im Jahr 2015 und 2016 faunistische Untersuchungen
der Artengruppen Brutvogel, Flederméause, Reptilien, Amphibien und Altholz-Kafer. Nach-
gewiesen wurden Arten aus der Gruppe der Fledermause und Brutvdgel. Die Arten wurden
hinsichtlich der Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG geprift. Arten
aus weiteren Artengruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Gebiet nicht zu erwar-
ten. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde Spandau wurden im Hinblick auf die
festgestellten Arten MaRnahmen zur Kontrolle, Vermeidung (vorgezogenem) Ersatz und Aus-
gleich abgestimmt und deren Durchfiihrung und Durchfiihrungszeiten entsprechend im stad-
tebaulichen Vertrag gesichert.

Biotope: GeméalR § 30 BNatSchG oder § 28 NatSchG BIn geschiitzte Biotope sind nicht von
der Planung betroffen, ebenso auch nicht das Vorkommen geschitzter oder geféhrdeter
Pflanzenarten. Vorhandene Biotope der Kleingartennutzung werden bei Umsetzung der Pla-
nung weitgehend entfernt. Aufgrund des Planungsziels fur ein Wohngebiet und der damit ver-
bundenen Bebauung kann im Plangebiet nur ein teilweiser Ausgleich geschaffen werden. So
wird davon ausgegangen, dass die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen géartnerisch ange-
legt werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen zusétzlich die Dachbegriinung
vor.

Baume: Zur Durchfuihrung des Bebauungsplans sind 13 gem&R Baumschutzverordnung unter
Schutz stehende Baume zu féllen. Der dafur erforderliche Ausgleich wird durch Ersatzpflan-
zungen im Vertragsgebiet geleistet. Die Einzelheiten sind durch Auflagen in den Fallgenehmi-
gungen geregelt.

Biologische Vielfalt: Durch die Planung gehen im Plangebiet brachliegende, ehemals intensiv
gartnerisch genutzte Kleingartenparzellen verloren, die grof3tenteils durch intensiv genutzte
gartnerisch angelegte Wohnfreiflachen inkl. Dachbegriinung ersetzt werden. Ein negativer
Einfluss auf die genetische Vielfalt ist jedoch nicht zu erwarten. Die Kriterien des Berliner Flo-
renschutzkonzeptes liegen nicht vor und sind daher im vorliegenden Fall nicht einschlagig.

Boden, Wasser, Hochwasserschutz: Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine
derzeit grof3tenteils unversiegelte Flache (Gartenlauben) mit einer hohen Schutzwirdigkeit in
Teilbereichen Uberbaut. Mit der Beschrankung der zuléssigen Grundflache auf etwa ein Drittel
des Baugrundstiicks wird den Belangen der Funktionsfahigkeit des Boden- und Grundwas-
serhaushalts Rechnung getragen. Weiterhin sind MalRnahmen zum Ausgleich insbesondere
im Hinblick auf den Wasserhaushalt, durch die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung,
Bestandteil des Bebauungsplans. Die Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick
wurde in einem Entwasserungskonzept geprift. Hierbei wurden die Erfordernisse und Mach-
barkeit der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser unter Beriicksichtigung
der Bodenverhaltnisse und der Kapazitaten des betroffenen Kanalnetzes untersucht. Die Ein-
leitbeschréankung der Berliner Wasserbetriebe von 27 I/s werden eingehalten. Das anfallende
Regenwasser auf den Freiflachen soll hierbei mit Ausnahme einer kleinen Flache nicht an das
Regenwasserkanalnetz angeschlossen werden, sondern durch das Anlegen von Mulden, Ri-
golen und Grunflachen vor Ort versickern.

Die Planung bertcksichtigt die Verbote und Nutzungseinschrankungen der Wasserschutz-
gebietsverordnung Tegel vom 31. August 1995 in 8 5 ,Schutz der Zone IIl B“. Die Planung hat
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Qualitéat des Grundwassers.

Klima, Luft: Es sind keine Strukturen mit einer besonderen stadtklimatischen Funktion von der
Planung betroffen. Es sind lediglich geringflgige lokale Auswirkungen auf das Schutzgut Kili-
ma, Luft zu erwarten. Durch die Uberbauung der kleingartenahnlichen Strukturen ist mit einer
lokalen Verschlechterung des Stadtklimas zu rechnen. Durch die larmrobuste geschlossene
Bebauung wird das lokale bodennahe Windfeld zwar eingeschrankt und kann lokal zu einer
Verringerung des Kaltluftstroms filhren. Andererseits entsteht somit auch eine Abschirmung
der Innenbereiche von der - durch Luftbelastung durch Kfz-Verkehr (Feinstaub (PM10) und
Stickoxide (NO2)) - gering belasteten Paulsternstral3e bzw. des maRig belasteten Kreuzungs-
bereichs PaulsternstralRe/Gartenfelder Stral3e.



Landschaft: Das mit den Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichte Wohngebiet entwi-
ckelt die angrenzenden Wohngebiete weiter und vermittelt zwischen den heterogenen Bebau-
ungstypen der Umgebung insbesondere hinsichtlich der Gebaudehdhen. Damit fligt es sich in
die umgebende Bebauung ein und wirkt sich grundsétzlich positiv auf das Schutzgut Land-
schaft / Stadt- und Landschaftsbild aus.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebiets nach dem Natur-
schutzrecht (z. B. LSG, NSG, FFH-Gebiet).

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt:

Verkehrslarm

Die gutachterliche Untersuchung zeigt hinsichtlich der Verkehrslarmbelastungen, dass die mit
dem Bebauungsplan verbundene Zunahme des Verkehrs auf den umliegenden StraRen zu
keinen wesentlichen Veranderungen der Gerauschsituation fuhrt und diesbeziglich keine
Konflikte zu erwarten sind. Das an der Paulsternstrae vorgesehene Garagengebaude wurde
dabei bertcksichtigt. Zum Schutz der durch Verkehrslarm im Plangebiet bestehenden Vorbe-
lastung hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung werden Regelungen zur Schallddmmung der
Aulenbauteile sowie zu Wohnungsgrundrissen festgesetzt.

Gewerbelarm

Die durch den Larm benachbarter gewerblicher und industrieller Betriebe im Plangebiet be-
stehende Vorbelastung hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung wird mit dem geplanten larm-
robusten Stadtebau durch eine geschlossene, abschirmende Bebauung entlang der
PaulsternstralRe, der Errichtung des Garagengebaudes zum sudlich angrenzenden Gewerbe-
gebiet und der geschlossenen Bebauung entlang der westlichen Seite des Geltungsbereichs
berlcksichtigt. Des Weiteren werden zum Schutz vor Gewerbeldarm an den larmzugewandten
Fassaden der Gebaude entlang der Paulsternstrale, an den oberen Geschossen der Siid-
und Ostfassade des Hochhauses und an den Fassaden der westlichen Grundstiicksgrenze
unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Gemengelage die Ausfuhrung der Fenster vor
Aufenthaltsrdumen als Festverglasung festgesetzt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgiter: Denkmale und ande-
re Kultur- und Sachgiiter sind in dem Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern:
Mit der Festsetzung eines Garagengebaudes und der Konzentration des gesamten ruhenden
Verkehrs auf die Garage wird dem Ziel der Vermeidung von Emissionen fir das Plangebiet
Rechnung getragen. Der Umgang mit Abféllen und Abwéassern kann durch den Bebauungs-
plan nicht geregelt werden. Durch die bestehenden, mit entsprechenden Leitungen ausgestat-
teten StralRen ist eine Ver- und Entsorgung des Gebietes jedoch sichergestellt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie: Re-
gelungen zur Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame Umgang mit Energie sind im
Bebauungsplan nicht erforderlich. Mit der bestehenden Energieeinsparverordnung (EnEV)
werden die Anforderungen an den Bautrager zur Errichtung von Gebé&uden jedoch hinsichtlich
der effizienten Nutzung von Energie berticksichtigt.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts: Der Bebauungsplan befindet sich nicht innerhalb der
Abgrenzungen eines Landschaftsplans oder sonstiger Plane.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erflllung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden: Die Immissionsgrenzwerte fir Luftqualitat
werden in den angrenzenden Straf3en nicht Uberschritten. MalRnahmen werden durch den Be-
bauungsplan nicht ausgeltst und ergriffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a, c und d des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Erhebliche Wechselwirkungen zwischen dem
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Schutzgut Mensch, den Schutzgitern des Naturhaushalts sowie den Schutzgitern Orts- und
Landschaftsbild und Kultur- und Sachgtiter sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Berlin, den 30.04.2019

Der Senat von Berlin

Michael Muller Katrin Lompscher
Regierender Bilrgermeister Senatorin flr Stadtentwicklung und
Wohnen

Anlagen zur Vorlage an das Abgeordnetenhaus:

- Begriindung zum Bebauungsplanentwurf 5-113 gem. § 9 Abs. 8 BauGB einschlie3lich Anlagen zur
Planbegriindung
- Abzeichnung des Bebauungsplanentwurfs 5-113 mit Deckblatt vom  04.01.2019
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Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

[, Lopm Berlin

Begrindung zum Bebauungsplan 5-113

fur die Grundstucke Gartenfelder Stral3e 61, 63, 65 und
Paulsternstral3e 31 im Bezirk Spandau, Ortsteil Haselhorst

Begrindung gemaf 8 9 Abs. 8 BauGB
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A. BEGRUNDUNG
l. PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass der Planaufstellung ist die VerauRerung der Flachen und beabsichtigte Nutzungs-
anderung fur Wohnen in Erweiterung der nordwestlich angrenzenden Wohngebiete. Bei
den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-113 handelt es sich um ehemalige
Reserveflachen fir potentielle gewerbliche und industrielle Nutzungen. Als Zwischennut-
zung wurden sie als Arbeithehmergérten genutzt. Da seitens der bisherigen Grundsticks-
eigentiimerin Siemens jedoch kein Bedarf mehr an der Vorhaltung dieser Flachen zur Er-
weiterung der gewerblichen oder industriellen Nutzung bestand, hatte Siemens die Flachen
2015 mit der Option fur Wohnungsbau verauRRert. Aus gleichem Anlass wurden bzw. sollen
auch andere, ehemalige Siemensflachen im Umfeld des Plangebiets, die nicht mehr fir
gewerbliche bzw. industrielle Nutzungen bendétigt werden, verdufRert und zu Wohnbauzwe-
cken umgenutzt werden.

Die Errichtung von Wohnbebauung ist im Plangebiet derzeit nicht genehmigungsfahig, da
der Baunutzungsplan hier ein beschranktes Arbeitsgebiet festsetzt. Daraus ergibt sich die
Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplans 5-113, um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die geplante Wohnnutzung zu schaffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 5-113 soll darlber hinaus eine Teilflache des
rechtskréaftigen Bebauungsplans VIII-60 Uberplant werden, dessen Festsetzungen an dieser
Stelle nicht mehr im Einklang mit den zukiinftig gewiinschten Nutzungen steht und deshalb
aul3er Kraft gesetzt werden mussen.

Angesichts der stetigen Verknappung des Wohnraums durch steigende Bevdlkerungszah-
len in Berlin tragt die geplante Realisierung von Wohnungsneubau im Plangebiet zur Um-
setzung der Wohnungsbaustrategie des Landes Berlin bei. Durch die Anwendung des ,Ber-
liner Modells der kooperativen Baulandentwicklung“ kénnen hierbei die gewiinschte soziale
Durchmischung des neuen Wohnquartiers gesteuert und infrastrukturelle Folgebedarfe be-
waltigt werden.

Gemal} Mitteilung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen vom 28. April
2017 werden durch den Bebauungsplan 5-113 Belange aus verkehrlicher Sicht im gesamt-
stadtischen Interesse gemafl § 7 Abs. 1 Nr. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Bauge-
setzbuchs (AGBauGB) bertihrt, da die Gartenfelder Stral3e und die Paulsternstraf3e zum
Ubergeordneten Stralennetz von Berlin gehdren. Darlber hinaus berihrt das Bebauungs-
planverfahren auch Gesamtinteressen Berlins gemall § 7 Abs. 1 Satz3 Nr. 5, wonach
Wohnungsbauvorhaben mit einer Grof3e ab 200 Wohneinheiten oder Eigenart von beson-
derer Bedeutung fur den Berliner Wohnungsmarkt sind. Das Bebauungsplanverfahren ist
deshalb nach § 6 Abs. 2i.V.m. 8 7 AGBauGB durchzufihren.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen hat zur Wahrung dringender Ge-
samtinteressen Berlins — vollumfangliche Anwendung des Berliner Modells der kooperati-
ven Baulandentwicklung — mit Schreiben vom 12. September 2018 von ihrem Eingriffsrecht
gemal 8§87 Abs. 1 Satz 4 AGBauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 des Allgemeinen Zustandigkeits-
gesetzes Gebrauch gemacht und das Verfahren zur Aufstellung und Festsetzung des Be-
bauungsplans 5-113 an sich gezogen. Der Bebauungsplan wird nunmehr auf der Grundla-
ge vo 8 7 Abs. 2 AGBauGB durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
weitergefuhrt. (vgl. Kap. IV.2.6).

Der Bebauungsplan 5-113 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die Durchfiihrung ei-
ner Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts sind nicht erforderlich. Es
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gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
(val. Kap. IV.1. Verfahrensart).

Beschreibung des Plangebiets
Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Vor dem zweiten Weltkrieg war das Umfeld des Plangebietes, als Teil des alten Gutsbezir-
kes Haselhorst, im Wesentlichen unbebaut und Teil des Exerzierplatzes Haselhorst. Ledig-
lich im nordlichen Teil des Plangebiets, nahe dem Kreuzungsbereich zur Gartenfelder Stra-
Re, waren untergeordnete Baulichkeiten im Zusammenhang mit der angrenzenden Armee-
konservenfabrik an der Gartenfelder Stral3e vorhanden.

Die Ansiedlung der Siemens-Halske-Werke an den Nonnenwiesen (heutige Siemensstadt)
pragte maf3geblich die weitere Entwicklung im Umfeld des Plangebiets. 1908 wurde entlang
der heutigen Paulsternstrale die Siemens-Giterbahn zur Andienung der Armeekonserven-
fabrik und ab 1912 des Siemens-Kabelwerkes auf der Insel Gartenfeld aufgenommen.
Ebenso nahm 1908 die von Siemens errichtete und 1909 in den kommunalen Besitz Span-
daus Uberfuihrte StraRenbahn Spandau-Nonnendamm ihren Betrieb auf, deren Trasse
ebenfalls entlang der heutigen Paulsternstrae verlief. Der Betrieb der Strafenbahn zwi-
schen der Altstadt Spandau und Siemensstadt wurde 1967 als letzte Westberliner Strafl3en-
bahnlinie eingestellt. Mitte der 1990er Jahre erfolgte der Ausbau der Paulsternstra3e auf
die heutige Breite, um Haselhorst vom Durchgangsverkehr zu entlasten. Die Zufiihrung von
Einzelwagen auf der Trasse der Siemens-Giterbahn zur Insel Gartenfeld (zuletzt Bosch-
Siemens-Hausgeratewerk) endete 2005, die Trasse selbst wurde im Frihjahr 2006 zurtick-
gebaut.

Das Plangebiet selbst blieb bis in die 1980er Jahre weiterhin relativ unbebaut. Vermutlich
ab den 1940er Jahren entstand hier auf der gesamten Flache entlang der Paulsternstralle
bis zur Nonnendamm-Allee Kleingarten-Kolonien. Die Flachen wurden durch den damali-
gen Grundstickseigentiimer, die Siemens AG, als Reserveflache fir potentielle Werkser-
weiterungen vorgehalten und waren entsprechend im Baunutzungsplan Berlin von 1958
planungsrechtlich fir gewerbliche Nutzungen gesichert. Als Zwischennutzung bis zur még-
lichen kiinftigen Umsetzung gewerblicher Nutzungen wurde die Flache durch die Siemens
AG als Arbeitnehmergarten vermietet. Von dieser Nutzung waren nur der Bereich des
Plangebiets sudlich der Kreuzung sowie eine sidlich an das Plangebiet angrenzende Fla-
che (heutiges Grundstiick Paulsternstrafl3e 21) ausgenommen.

In den 1980er Jahren wurde die Kolonie Paulsternstrafl3e deutlich verkleinert, da Siemens
die Flachen nicht mehr als Vorhalteflache zur Ansiedlung eigener gewerblicher Nutzungen
bendtigte und entsprechend verauf3erte. Zunachst wurde das Grundstiick der heutigen Met-
ro bebaut (stidwestliches Grundstiick). Auf dem westlich benachbarten Grundstiick an der
Nonnendamm-Allee entstand ein Oberstufenzentrum (Knobelsdorff-Schule). Danach wurde
die Bebauung des sudlich angrenzenden Grundstiicks (Gartenfelder StralBe 21) erweitert
(heute: Conti-Logistik im Unternehmensverbund der Fritze-Gruppe). In den 90er Jahren
wurde das heute von einem Autohaus genutzte Grundstick im Kreuzungsbereich von
PaulsternstraRe und Nonnendammallee bebaut. Lediglich um das Jahr 2000 erfolgte eine
kleine Erweiterung der Gartenlandnutzung nach Rickbau bis dahin vorhandener baulicher
Anlagen im Kreuzungsbereich von Paulsternstral3e und Gartenfelder Straf3e.

Die Arbeitnehmergarten im Plangebiet blieben zunadchst erhalten. Die Grundsticke im
Plangebiet wurden schliel3lich 2015 von der Siemens AG veréulRert, da sie ebenfalls nicht
mehr zur Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen durch Siemens bendtigt wurden. Zum
Zeitpunkt des Verkaufs waren von den insgesamt 67 Gartenparzellen bereits 17 nicht mehr
verpachtet und bereits berdumt. Durch den neuen Eigentiimer wurden in der zweiten Jah-
reshélfte 2016 die innerhalb der Arbeitnehmergéarten noch vorhandenen Baulichkeiten voll-
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standig beraumt und wesentliche Teile der Vegetation beseitigt. Die Flache diente danach
temporar zur Zwischenlagerung von Bodenaushub.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Grol3e von ca. 2,7 ha. Folgende
Flurstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs:

Flur 4, Gemarkung Haselhorst, Flursticke 1/3, 1/5, 6/5, 6/6, 17 und 30
Flur 5, Gemarkung Haselhorst Flurstiicke 21/35, 21/37, 21/75, 21/76, 62, 64 und 94

Alle Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz. Der Verkauf der Flachen erfolgte durch Sie-
mens in Hinblick auf die Entwicklung eines Wohngebietes.

Die Einbeziehung der angrenzenden Verkehrsflachen bis zu deren Mitte ist nicht erforder-
lich, da die benachbarten Abschnitte der Gartenfelder Stra3e und der Paulsternstraf3e voll-
standig im Geltungsbereich der Bebauungsplane VIII-51 und VIII-178 liegen.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Bebauung / Bestand

Der Geltungsbereich war bis Mitte 2016 zu groRen Teilen durch Arbeitnehmergarten der
Kolonie Paulsternstral3e zwischengenutzt. Bei den Gartenparzellen handelte es sich nicht
um Kleingérten i. S. des Bundeskleingartengesetzes®. Zum Zeitpunkt des Grundstiicksver-
kaufs 2015 war bereits ein Viertel der Parzellen unverpachtet und teilweise berdumt. Die
Kolonie wurden Ende 2016 vollstandig berdumt. Von dem damaligen Vegetationsbestand
blieben einige Baume sowie Teile der Vegetation in den Randbereichen bestehen. Im Ubri-
gen bestand die Flache nach der Beraumung zumeist aus offenen Bdden, die sich in den
folgenden Monaten im Zuge der Sukzession weiter entwickelten.

Die Flache der ehemaligen Bahntrasse entlang der Paulsternstra3e wurde im Zuge der Be-
raumungsmaflnahmen nicht verandert. Der dortige Vegetationsbestand, der zumeist aus
Wiesen bzw. Grésern bestand, blieb bestehen.

Stadtebauliche Situation

Im Norden bzw. Nordwesten grenzt das Plangebiet an bestehende Wohngebiete der
1960er und 1970er Jahre, das sind nordwestlich die zweigeschossige Reihenhausbebau-
ung Hunkemiillerweg mit zwei eingeschossigen Garagenzeilen, an die sich Richtung Feld-
zeugmeisterstral3e drei- bis achtgeschossige Wohnzeilen anschlieBen. Nordlich der Gar-
tenfelder Stral3e befindet sich eine Wohnanlage mit vier- bis vierzehngeschossigen Gebau-
den.

Im Stdwesten, Suden und Osten grenzen gewerbliche bzw. industrielle Nutzungen an das
Plangebiet. Das sind im Siden die Produktions- und Lagerhallen der Firma Fritze, im Siud-
westen die Flachen der Firma Metro, welche durch grol¥flachige Gewerbegebaude und
Stellflachen gepragt sind. Ostlich der PaulsternstraRe befindet sich das Schaltwerk der Fir-
ma Siemens mit einer Stellplatzanlage fur bis zu 380 Stellplatze direkt an der Gartenfelder
Stral3e sowie daran anschlieBenden Produktionshallen und Logistikflachen.

Geltendes Planungsrecht

FIS-Broker Kartenanzeige ,Kleingartenbestand Berlin“, Zugriff am 19.01.2017.
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Festgesetzte Bebauungsplane

Vom vorliegenden Bebauungsplan liegt eine ca. 0,3 ha groR3e Teilflache innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplan VIII-60, der am 13.06.1966 festgesetzt wurde. Die Fl&-
che befindet sich am westlichen Rand des festzusetzenden Bebauungsplans 5-113 und
weist eine Breite von 20 m auf. Sie wird Uberwiegend als nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flache festgesetzt, die mit dicht- und hochwachsenden Gehdlzen zu bepflanzen ist. Ein Tell
der Flache, ein 10 m breiter Streifen, ist mit einem Leitungsrecht belastet, das zur Verle-
gung einer Ferngasleitung festgesetzt wurde. Fir diese Flache kann von der festgesetzten
Pflanzbindung abgesehen werden, wenn diese den Belangen des Unternehmenstrégers
entgegensteht.

Die Ubrige Flache des Plangebiets, ca. 2,4 ha, liegt nicht im Geltungsbereich eines festge-
setzten Bebauungsplans.

Baunutzungsplan als Ubergeleiteter Bebauungsplan

Der Baunutzungsplan fur Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961
S. 742), der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin
in der Fassung vom 21. November 1958 (GVBI. S. 1104) — BO 58 — und in Verbindung mit
den formlich festgestellten Fluchtlinien als Ubergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch weiter gilt, weist fir das Plangebiet ein beschranktes
Arbeitsgebiet der Baustufe I11/3 aus. Zuldssig ist eine bebaubare Flache von héchstens 0,5.
Es sind drei Vollgeschosse zulassig. Die GFZ darf 0,9 und die Baumassenzahl 3,6 betra-
gen. Beschrankungen fir Nebenanlagen sind im Baunutzungsplan nicht geregelt, sodass
eine nahezu vollstandige Versiegelung der Flachen durch Nebenanlagen zulassig ware.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird durch die angrenzenden StraRenzlige Paulsternstral3e / Gartenfelder
Stral3e erschlossen.

Fur das Plangebiet wurde aufgrund der verkehrlichen Situation und der im Umfeld des
Plangebiets geplanten Nachverdichtungen eine Verkehrsuntersuchung? erstellt. Es wurde
neben dem ErschlieBungsnachweis fir die Ein- und Ausfahrt des geplanten Parkhauses in
der Paulsternstral3e auch die verkehrliche Wirkung im Umfeld untersucht. In diesem Zu-
sammenhang wurden die Auswirkungen auf den Verkehrsfluss an den Kreuzungen Garten-
felder Stral3e / Paulsternstral3e sowie Paulsternstrafe / Nonnendammallee untersucht.

Der Abschnitt der Gartenfelder StraRe nordlich des Plangebiets ist bis auf den Kreuzungs-
bereich zweispurig ausgebaut, mit beidseitig angelegten Gehwegen und Radverkehrsanla-
gen. Lediglich im Bereich zwischen dem Haselhorster Damm und der Daumstral3e fehlt an
der nordlichen Seite in einem Teilstick eine Radverkehrsanlage, hier ist der Gehweg fur
Radfahrer freigegeben. Mit dem Abschluss von Umbau- bzw. Neubaumafinahmen steht ei-
ne durchgangige Radverkehrsflihrung zur Verfiigung.

Am Knotenpunkt mit der Paulsternstral3e hat die nach Westen verlaufende Gartenfelder
Stral3e sudlich drei Fahrspuren und nordlich zwei Fahrspuren. Diese sind durch eine be-
grinte Insel getrennt. Nordlich ist nach dem Knotenpunkt eine Bushaltebucht angelegt. Die
von Norden kommende Gartenfelder StralRe hat am Knotenpunkt eine Rechtsabbiegespur
in die nach Westen abknickende Gartenfelder Stral3e.

Die Paulsternstral3e ist eine vierspurige Stral3e. Auf der Ostlichen StralRenseite sind ab-
schnittsweise Parkstreifen angeordnet. Ful3- und Radwege sind beidseitig, durch einen
baumbestandenen Pflanzstreifen von der Fahrbahn bzw. den Parkstreifen getrennt, ange-
legt. Am Knotenpunkt zur Gartenfelder Straf3e ist die Paulsternstrale sechsspurig aufge-
weitet mit einer begriinten Mittelinsel.

Verkehrliche Untersuchung fiir das Quartier Paulsternstrafle, LK Argus, Stand 16.08.2018.
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Der Knotenpunkt Gartenfelder StraRe mit der Paulsternstraf3e ist mit einer Lichtsignalanla-
ge ausgestattet.

Die StraBenverkehrszéhlung Berlin 2014° ergab fiir die Gartenfelder StraRe von der
PaulsternstraRe bis zur KisterstraRe einen durchschnittlichen Tagesverkehr DTV, von
21.100 Kfz / 24 Std., davon sind 510 Lkw und im Abschnitt von der Paulsternstral3e bis zum
Saatwinkler Damm einen durchschnittlichen Tagesverkehr DTVy, von 29.600 Kfz / 24 Std.,
davon sind 1.340 Lkw.

Fur die Paulsternstrale ergab die Zahlung fir den Abschnitt zwischen der Gartenfelder
Stral3e und der Zufahrt zu Paulsternstral3e 32 einen durchschnittlichen Tagesverkehr DTV
von 20.800 Kfz / 24 Std., davon sind 960 Lkw.

An der Gartenfelder Straf3e bestehen vom Saatwinkler Damm bis zum Knotenpunkt
Paulsternstralle beidseitig eingeschréankte Halteverbote. Im Abschnitt von der Paulstern-
stralRe bis zur Daumstral3e ist beidseitig Langsparken in ausgewiesenen Bereichen moég-
lich. In der Paulsternstralle sind an der dstlichen Stral3enseite abschnittsweise Langspark-
streifen angeordnet.

Nordlich des Knotenpunktes Gartenfelder Stral3e / PaulsternstralRe befindet sich in der Gar-
tenfelder Stral3e die Bushaltestelle ,Paulsternstrale / Gartenfelder Straf3e”. Die Haltestelle
wird von mehreren Buslinien, zu denen auch Expressbuslinien und Nachtbuslinien gehdéren,
bedient.

Die U-Bahnstation PaulsternstralRe befindet sich in etwa 600 m Entfernung zum Plangebiet.
Die nachsten S-Bahnhofe befinden sich in weiterer Entfernung von etwa 3 bis 4 Kilometern
(Luftlinie). Die Zugange zu U- und S-Bahn befinden sich in einer fuBlaufig unattraktiven Ent-
fernung von mehr als 300 m (Zielwert) bzw. 400 m (Toleranzwert) und liegt damit au3erhalb
der ErschlieBungsstandards. Die U-Bahn ist jedoch mit den am Vorhabengebiet haltenden
Buslinien 139 bzw. N 39 in kurzen Abstanden zu erreichen.

Auf der PaulsternstraRe und der Gartenfelder Stral3e verlaufen keine Fahrradrouten des
Ubergeordneten Fahrradroutennetzes. Der Straf3enverbindung Bernauer StralRe / Garten-
felder Stral’e / Feldzeugmeisterstral3e ist aber am Plangebiet nordwestlich vorbeiftihrend
ein Teil des Ergdnzungsnetzes.

Entlang der der Paulsternstralle und der Gartenfelder Stral3e verlaufen im Umfeld des
Plangebietes beidseitig Radwege.

Technische Infrastruktur

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind stadttechnisch voll erschlossen. Die Haupttras-
sen zur Versorgung des Plangebietes verlaufen im Zuge der 6ffentlichen Verkehrsflachen
(PaulsternstraRe und Gartenfelder Stral3e). Hier liegen die entsprechenden Medientrager in
ausreichender Dimensionierung an.

Uber das Grundstiick verlauft von Nordosten nach Sudwesten eine Ferngasleitung. Eine
Verlegung der Ferngasleitung entsprechend den Vorgaben des vorliegenden Bebauungs-
plans hat im Jahr 2018 stattgefunden. Der Schutzstreifen der Ferngastrasse innerhalb des
Plangebietes wurde in Abstimmung zwischen dem Grundstiickseigentimer und der NBB
Netzgesellschaft Berlin Brandenburg mbH & Co. KG auf 4 m begrenzt.

StraBenverkehrszahlung Berlin 2014, Verkehrsstarkenkarte DTV Werktag Kfz/1.000 [24/Std] und Lkw/100 [24
Std.], VLB C Verkehrslenkungszentrale Berlin / Ingenieurburo fur Verkehrserhebungen, -statistik und -planung
statplan, Stand: 16.10.2015.
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Soziale Infrastruktur / Griunflachen

Soziale Infrastruktur

Westlich des Geltungsbereichs liegen die Bernd-Ryke-Grundschule (fuBlaufig ca. 1,3 km
entfernt) und die Grundschule an der Pulvermihle (fu3laufig ca. 1,7 km entfernt). Hier be-
findet sich auch eine Filiale der ,Schule am Gartenfeld, einer Férderschule mit Schwer-
punkt ,Geistige Entwicklung®, deren Stammhaus sich am Standort Gartenfelder StraRe 81
(fuRRlaufig ca. 300 m entfernt) befindet. Aufgrund von gréf3eren Sanierungsmafnahmen ist
die Schule allerdings gegenwartig und voraussichtlich noch bis Ende 2019 an einen ande-
ren Schulstandort in der Wilhelmstadt ausgelagert.

Ostlich des Geltungsbereichs liegt das Carl-Friedrich-von-Siemens-Gymnasium (fuRlaufig
ca. 2,3 km entfernt), die integrierte Sekundarschule ,Schule an Jungfernheide* (ful3laufig
ca. 2,2 km entfernt) und die Robert-Reinick-Grundschule (fuBlaufig ca. 2,8 km entfernt).

FuRlaufig in ca. 350 m vom Plangebiet aus erreichbar, befinden sich die Kita der katholi-
schen Kirchengemeinde St. Stephanus sowie in ca. 500 m die evangelische Kita Martin-
Albertz-Haus. In 6stlicher Richtung befinden sich fu3laufig in ca. 1,4 km Entfernung der
Kindergarten EiKita Saatwinkler Kiiken e. V. und die Kita Johanna-von-Siemens.

Grinflachen

Auf der anderen StralRenseite der Paulsternstral3e, an der Feuerwache Haselhorst, liegt die
Griinanlage Paulsternstralie 34 (,Am Feuerwehrstiitzpunkt)*. Diese befindet sich im Eigen-
tum von Siemens und wird derzeit unentgeltlich an das Land Berlin Gberlassen. Die Flache
ist jedoch nicht als Grunflache gewidmet.

Sudwestlich des Plangebiets, ca. 0,3 km entfernt, liegt die noch nicht gewidmete Griinanla-
ge ,Gorgasring“.

Aufgrund der trennenden Wirkung durch vielbefahrene Straf3en bzw. durch den Bahndamm
der ehemaligen Siemensbahn sind diese Grinflachen vom Plangebiet aus nur einge-
schrankt erreichbar.

Die Wohnbebauung nérdlich des Plangebiets sowie auf der gegentberliegenden Seite des
StraRenzugs Paulsternstra3e / Gartenfelder Stral3e werden beziglich der Versorgung mit
wohnungsnahen Grinflachen als nicht versorgt eingestuft. Der Versorgungsgrad mit priva-
ten bzw. halbéffentlichen Flachen wird als ,mittel* eingestuft.®

Bezlglich des Versorgungsgrades mit 6ffentlichen Spielplatzen ist das Plangebiet und des-
sen Umgebung der Versorgungsstufe 1 zugeordnet. Hierbei handelt es sich um die am we-
nigsten versorgten Bereiche auf einer funftstufigen Skala. Der Richtwert von 1 m? nutzbarer
Spielflache je Einwohner wird nicht erreicht.®

Soziostrukturelle Entwicklung

Die soziostrukturelle Entwicklung wird im Rahmen des ,Monitoring Soziale Stadtentwick-
lung” (MSS) beobachtet. Anhand der vier Indikatoren Arbeitslosigkeit, Langzeitarbeitslosig-
keit, Transferbezug (SGB Il und XlI) und Kinderarmut (Transferbezug SGB Il der unter 15-
Jahrigen) werden Gebiete identifiziert, die erhéhter stadtentwicklungspolitischer Aufmerk-
samkeit bedurfen.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Grunanlagenbestand Berlin (einschlielich der 6ffentlichen Spielplatze)”, Zugriff am
18.01.2017.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Grinanlagen (Umweltatlas)”, Zugriff
am 18.01.2017.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Spielplatzversorgung - ¢ffentlich”, Zugriff am 18.01.2017.
10
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Das Plangebiet ist Bestandteil des Planungsraums Gartenfelder Stral3e (05030731). Dieser
Bereich wird im MSS nicht als ,Gebiet mit besonderem Aufmerksamkeitsbedarf* gekenn-
zeichnet. Der Planungsraum ist im Gesamtindex der oben genannten vier Indikatoren als
niedriger Status mit stabiler Dynamik eingestuft.

Altlasten

Das Plangebiet ist nicht im Bodenbelastungskataster eingetragen.

Storfallbetriebe / Genehmigungsbedurftige Anlage

Auf dem dstlich angrenzenden Betriebsgeléande der Firma Siemens wird in ca. 0,8 km Ent-
fernung zum Plangebiet eine Galvanik-Anlage betrieben. Diese ist als sog. ,Seveso-II-
Betrieb” klassifiziert. Ca. 1 km stdlich des Plangebiets liegt das Heizkraftwerk Reuter West,
das ebenfalls als Storfallbetrieb klassifiziert ist. Da das Plangebiet auRerhalb der zu beach-
tenden Schutzabstande’ liegt, ist nicht von negativen Auswirkungen auf das Plangebiet
auszugehen.

Die 0. g. Galvanik-Anlage ist auch als genehmigungsbedirftige Anlage nach § 4 des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes klassifiziert. Auf der sudlichen StraRenseite der Nonnend-
ammallee, auf dem Betriebsgelande der Firma Osram, befindet sich eine Anlage zur
Quarzglasherstellung, die ebenfalls genehmigungsbediirftig ist.®

Von negativen Auswirkungen auf das Plangebiet ist nicht auszugehen.

Larm

Fur das Plangebiet wurden aufgrund der verkehrlichen Situation und der umliegenden Ge-
werbebetriebe schalltechnische Untersuchungen beauftragt. Diese untersuchen, entspre-
chend der jeweiligen Beurteilungsgrundlagen der verschieden Larmarten, die Auswirkun-
gen des Verkehrslarms und die Einwirkungen der angrenzenden gewerblichen bzw. indust-
riellen Nutzungen auf die im Plangebiet beabsichtigte Wohnnutzung sowie die Anordnung
und Absorptionswirkung des geplanten Garagengebaudes im Siden des Geltungsbereichs.

Verkehrslarm

Die Berechnungen des StraRenverkehrslarms® erfolgen nach der RLS 90 /I/. Zu den Be-
rechnungen wurden der Verlauf der Stralenwege als auch die Bebauung und die Topogra-
phie dreidimensional gespeichert. Den Berechnungen wurde ein projektspezifisches, ortho-
gonales Koordinatensystem zugeordnet. Darin sind die bestehenden Gebaude als Reflexi-
onsflachen und die Linienschallquellen (StralRenwege), die Immissionsorte usw. festgelegt.

Die maligeblichen Aul3enlarmpegel werden gemald DIN 4109-2 und die erforderlichen ge-
samten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe werden gemald DIN 41091 bestimmt. Da die
nachtliche Larmbelastung an den am stérksten belasteten Fassaden entlang der Paulstern-
stral3e und der Gartenfelder StralRe um weniger als 10 dB unter der des Tages liegt, wird im
Sinne des Larmschutzes der Beurteilungspegel Nacht (L,n = Lyn + 13 dB) zur Berechnung
des malfgeblichen Auf3enlarmpegels herangezogen. An den Fassaden der Bebauung der

FIS-Broker Kartenanzeige ,Storfallbetriebe - Achtungsabstdnde und angemessene Abstande“, Zugriff am
18.01.2017.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Genehmigungsbedurftige Anlagen/Nebenanlagen nach § 4 BImSchG (Umweltat-
las)", Zugriff am 18.01.2017.

Bebauungsplan 5-113, Verkehrslarmgutachten, Bericht Nr.: B1989 14, 07.06.2018; Schallschutz gegen Aul3en-
larm, Bericht Nr.: B1989_17; 03.09.2018; acouplan GmbH Ingenieurbiiro fir Akustik, Schallschutz und Schwin-
gungstechnik 03.09.2018
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westlichen Grundstiicksgrenze und der innenliegenden Bebauung wird der Beurteilungspe-
gel Tag (Lot = L, 1 + 3 dB) herangezogen.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass entlang der angrenzenden StraRen tagsiber Beurtei-
lungspegel L1 von 62 bis 72 dB(A) und nachts Beurteilungspegel L,y von 54 bis 65 dB(A)
auftreten. Die Orientierungshéchstwerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 von 55 dB(A) am
Tage und 45 dB(A) in der Nacht werden hierbei tiberschritten. Auch bei Anwendung der Er-
hoéhung der Toleranzgrenze um 5 dB(A), die sich aus den bestehenden Verkehrswegen
und Gemengelagen ergibt, werden die Hochstwerte Uberschritten. An den larmzugewand-
ten Fassaden der Paulsternstral3e / Gartenfelder Stral3e werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 um maximal 17 dB und in der Nacht um maximal 19 dB Uberschritten. Die
hochsten Uberschreitungen treten an den larmzugewandten Fassadenabschnitten im Be-
reich der Kreuzung Paulsternstral3e / Gartenfelder Stral3e auf. An den geplanten Gebauden
im nordlichen Teil der Gartenfelder Stral3e werden die Werte der Gesundheitsgefahrdung
am Tage um bis 1 dB und in der Nacht um bis zu 4 dB uberschritten. An allen anderen
Fassaden werden die Werte der Gesundheitsgefahrdung am Tage und in der Nacht nicht
Uberschritten.

An den Fassaden zur stralRenabgewandten Seite der Bebauung werden die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 der DIN 18005 am Tag und in der Nacht eingehalten oder um weni-
ger als 5 dB Uberschritten. Auch an der sidlichen Fassade (larmabgewandte Seite) des
ermdglichten Hochpunktes mit 11 Geschossen an der Gartenfelder Stral3e werden die Ori-
entierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 am Tag und in der Nacht um weniger als 5
dB Uberschritten. Nur im obersten Geschol3 wird auf einer Lange von ca. 10.0 m der Wert
der Orientierungswert des Beiblattes 1 der DIN 18005 um mehr als 5 dB in der Nacht tber-
schritten.

Die AuRenwohnbereiche auf der larmabgewandten Seite halten die mit Beurteilungspegeln
am Tag von L, < 65 dB(A) und in der Nacht L,y < 45 dB(A) ein.

An Bestandsgebauden kann es durch die geplante Bebauung fur die bestehenden Wohn-
gebdude an der Gartenfelder Stral3e 56 - 58, 13599 Berlin zu einer Erhéhung von weniger
als 0,4 dB kommen, dies ist nach gutachterlichen Einstufung zu vernachlassigen.

MalRnahmen, die aus den Ergebnissen des Gutachtens resultieren, werden im Kapitel 3.5
Immissionsschutzfestsetzungen abgewogen und behandelt.

Fluglarm

Das Plangebiet liegt beziglich des Fluglarms innerhalb der ehemaligen sog. ,Planungszo-
ne Fluglarmschutz“. Das Plangebiet ist jedoch nicht Bestandteil einer Larmschutzzone ge-
maf Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Flughafen Berlin-
Tegel vom 4. Juni 1976 (GVBI BE 1976, 1242). Die Errichtung von Wohnungen und sonsti-
gen schutzbedurftigen Nutzungen ist daher gemaf dem Gesetz Uber den Schutz vor Flug-
larm (FluL&rmG) nicht mit Einschrankungen versehen. *° Gleichwohl sind in der ehemaligen
Planungszone die Grundsatze der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse in der Abwa-
gung besonders zu gewichten.

In der strategischen Larmkarte wird der Uber 24h gemittelte Schallpegel L-DEN durch den
Flugverkehr mit 58 dB(A) angegeben™. Der nachtliche Larmpegel L-N wird in der strategi-
schen Larmkarte nicht naher bewertet; er liegt unterhalb von 50 dB(A)*2.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Fluglarmschutzbereiche 2016 (Umweltatlas)”, Zugriff am 18.01.2017.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Strat. Larmkarte L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Flugverkehr 2012 (UA)“, Zugriff
am 18.01.2017

FIS-Broker Kartenanzeige ,Strat. LArmkarte L_N (Nacht-Index) Flugverkehr 2012 (UA)“, Zugriff am 18.01.2017
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Gewerbelarm

Im direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich Standorte zweier Gewerbebetriebe sowie
eines Industriebetriebes, deren Gerauschimmissionen an der geplanten Wohnanlage mal3-
geblich sind. Das sind
— stdwestlich auf dem Grundstick Nonnendammallee 135 das Betriebsgelande des
Metro-Grol3marktes,
— sudlich auf dem Grundstiick Paulsternstrafl3e 21 das Betriebsgelande der Firma Frit-
ze (Industrieverpackungen- sowie Lagerung).
— im Osten, auf der gegeniuberliegenden Strallenseite auf dem Grundstick,
Paulsternstrafe 26-32 und Nonnendammallee 104 das Schaltwerk der Siemens
AG. Das Schaltwerk soll auch kunftig, im Rahmen der Entwicklung des ,Siemens
Innovations-Campus Berlin®, als Produktionsbereich (im Sinne eines Industriegebie-
tes) erhalten bleiben.
Von den genannten Nutzungen gehen gewerbliche und industrielle La&rmemissionen aus,
deren Auswirkungen auf die geplante Wohnnutzung schallgutachterlich ermittelt wurden.

In der ersten Untersuchung®® wurde die zu erwartende Schallimmission an der geplanten
Wohnanlage durch Rickrechnung der maximal zuldssigen Schallemissionen der o.g. Fir-
men Metro, Fritze und Siemens ermittelt. Das bedeutet, dass fur die als mal3geblich er-
kannten genehmigten gewerblichen Anlagen Schallquellen definiert wurden, fir die jeweils -
bezogen auf die bereits vorhandenen Wohnnutzungen - die hdchstens zulassigen Ge-
rauschemissionen berechnet wurden. Anschlieend wurde aus diesen ermittelten Ge-
rauschemissionen die zu erwartenden (maximalen) Gerauschimmissionen von gewerbli-
chen und industriellen Nutzungen an den Fassaden der geplanten Wohngebaude im Gel-
tungsbereich berechnet. Diese Rickrechnungen erfolgten entsprechend der zulassigen Ge-
rauschimmissionen der Betriebe auf Grundlage der vorliegenden Genehmigungsbescheide
und ergadnzender Abstimmungen mit dem Umweltamt Spandau. Den Rickrechnungen wur-
den im Berechnungsmodell grundsatzlich horizontale Flachenschallquellen zugrunde ge-
legt. Lediglich bei der Firma Fritze wurde eine vertikale Flachenschallquelle verwendet, da
diese die realen Geréduschemissionen besser widerspiegelt, welche durch LKW-Fahrten
und Schallabstrahlungen tber die Hallenfassaden dominiert werden. Ebenfalls bertcksich-
tigt wurden die, fir das geplante Parkhaus ermittelten Schallimmissionen auf die Wohnbe-
bauung**. Die geplante Wohnbebauung im Geltungsbereich wurde entsprechend der beab-
sichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans (Lage, Gebaudehthen etc.) im Berech-
nungsmodell beriicksichtigt. Das zuldssige Garagengebaude wurde inklusive der auf des-
sen Dach befindlichen Larmschutzwande mit der im Bebauungsplan festgesetzten Ober-
kante berlcksichtigt.

In dieser ersten schalltechnischen Untersuchung wurde der Beurteilung der im Plangebiet
zulassigen Gerauschbelastung durch angrenzende gewerbliche/industrielle Nutzungen eine
vorhandene Gemengelage zugrunde gelegt. Grund hierfir ist, dass das zulassige Emissi-
onsniveau der auf das Plangebiet einwirkenden gewerblich/industriellen Nutzungen, bereits
im Bestand durch die im weiteren Umfeld vorhandene Wohnbebauung (Hunkemdillerweq)
gepragt und begrenzt wird. Aufgrund dessen wurde in der planerischen Bewertung der be-
rechneten Schallimmissionen im Plangebiet - mit Bezug auf Nr. 6.7 TA Larm, die unter be-
stimmten Kriterien in Gemengelagen eine Erhéhung der Immissionswerte erlaubt - eine
Anhebung des Schutzniveaus fir das festzusetzende allgemeine Wohngebiet im Plange-
biet auf Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete von 60 db(A) tags und 45 db(A) nachts ab-
gestellt.

Bebauungsplan 5-113, Gewerbliche und industrielle Schallquelle, Schalltechnische Immissionsprognose Bericht
Nr. B1989_16; acouplan GmbH Ingenieurbiro fur Akustik, Schallschutz und Schwingungstechnik; 25.06.2018

Bebauungsplan 5-113,Larmbelastigung der umliegenden Nachbarschaft durch das Parkhaus Schalltechnische
Immissionsprognose Bericht Nr. B1989 15; acouplan GmbH Ingenieurbiiro fir Akustik, Schallschutz und
Schwingungstechnik; 07.06.2018
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Zur differenzierten Darstellung der Gerduschimmissionen wurden an den Larm zugewand-
ten Fassaden einzelne Immissionsorte exemplarisch untersucht. Im Ergebnis kam es ent-
lang der westlichen, zur Firma Metro grenzenden Fassaden zwischen den Punkten C; und
C, sowie entlang der zur Paulsternstral3e zugewandten Fassaden zwischen den Punkten
Cs und Es zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete, so dass hier
entsprechende passive SchallschutzmalBhahmen im Bebauungsplan festgesetzt werden
sollten.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans wurde durch die Siemens AG
zum einen diese, aufgrund der Gemengelage mit Mischgebietswerten angesetzte zumutba-
re Gerauschbelastung im Plangebiet als zu hoch sowie zum anderen die schalltechnische
Berlicksichtigung des Schaltwerkes als nicht ausreichend sachgerecht ermittelt angesehen.
Als Begrundung erlauterte die Siemens AG, dass die realen (nachtlichen) Betriebsablaufe
in der raumlichen Verteilung der angesetzten Modellschallquellen des Berechnungsmodells
nicht ausreichend bericksichtigt waren. Die Siemens AG befirchtete deshalb, dass es
nach Umsetzung des Bebauungsplans zu Einschrankungen der derzeitigen genehmigungs-
rechtlich mdéglichen Nutzungen kommen kénnte.

Nach Abstimmungen mit der zustandigen Fachbehdrde, der Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz erfolgten deshalb, aufbauend auf der ersten Untersuchung, wei-
tergehende schalltechnische Untersuchungen®. In diesen wurden die von Siemens iber-
mittelten Schallquellen und Emissionsdaten der nachtlichen Betriebsablaufe und Anlagen-
gerausche bei der Ermittlung der Schallimmissionen an der geplanten Wohnbebauung be-
ricksichtigt. Die derzeit genehmigungsrechtlich maximal zulassigen Schallemissionen von
den Betriebsgelanden der Firmen Metro und Fritze wurden entsprechend dem Verfahren
der Ruckrechnung wie zur ersten Untersuchung ermittelt. Ebenfalls berticksichtigt wurde
die Schalldurchstrahlung von drei Hofdurchgangen der geplanten geschlossenen Gebéaude-
fronten.

Die im Ergebnis dieser weitergehenden gutachterlichen Berechnung fur die empfindlicheren
Beurteilungszeitraum Nacht dargestellten, jeweils hochsten berechneten aufgerundeten
Beurteilungspegel bilden nunmehr die Bewertungsgrundlage der im Bebauungsplan festzu-
setzenden passiven SchallschutzmafZnahmen. Demnach kann es in den oberen Geschos-
sen der Sid- und Ost-Fassaden des geplanten 11-geschossigen Gebaudes an der Garten-
felder Strafe zu maximalen Beurteilungspegeln von nachts 46 dB(A) bis 47 dB(A) kommen.
An den straBenzugewandten Fassaden entlang der Paulsternstralle wurden nachts maxi-
male Beurteilungspegel von 47 dB(A) im Norden bis 51 dB(A) im Siden ermittelt. An den
westlichen Fassaden der Gebaude in Richtung der Firma Metro kommt es durch die vertie-
fende Berucksichtigung der Betriebsablaufe der Siemens AG zu keinen Veranderungen der
bisher ermittelten Gerauschbelastungen. Hier wurden bisher bereits Beurteilungspegel von
41 dB(A) im Norden bis 46 dB(A) im Siden ermittelt. Die ermittelten Beurteilungspegel an
den zum Blockinnenbereich ausgerichteten Fassaden liegen alle, auch in den sensiblen
Nachtzeiten deutlich unter dem fir allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwert
von 40 dB(A) nachts.

Um durch das Heranriicken der geplanten Wohnbebauung die bestehende Gemengelage
nicht zu verscharfen, wurde in der planerischen Bewertung des im Plangebiet zuldssigen
Gerauschniveaus nunmehr auf die Immissionswerte abgestellt, die bereits heute an der
Grenze der bestehenden Wohnbebauung (Hunkemdillerweg) ermittelt wurden. Dies fihrte
zu einer Reduzierung der bisher im Plangebiet angesetzten maf3geblichen Immissions-
richtwerte flr Mischgebiete um 3 dB(A) auf tags 57 dB(A) und nachts 42 dB(A) und damit
zur Erhohung des erforderlichen Umfangs der Schallschutzmaflinahmen im Plangebiet.

Bebauungsplan 5-113, Gewerbliche und industrielle Schallquelle, Schalltechnische Immissionsprognose Bericht
Nr. B2364; acouplan GmbH Ingenieurbiro fir Akustik, Schallschutz und Schwingungstechnik; 02.01.2019
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Ebenfalls in die Beurteilung der Gerdauschimmissionen im Plangebiet einbezogen wurden
auch die Berechnungsergebnisse fur kurzzeitige Gerauschspitzen durch die gewerbli-
chen/industriellen Nutzungen im Umfeld, wie Kofferraumschlagen, beschleunigtes Anfahren
und Druckluftgerdusche. Da die untersuchten Gerauschspitzen den zuldssigen Wert am
Tag in allen Fallen deutlich unterschreiten, ist hierbei nur die Nacht zu betrachten. Geman
TA Larm sind kurzzeitige Gerauschspitzen bis zu 20 dB iiber dem Immissionsrichtwert zu-
lassig.

Die im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen resultierenden Schallschutzmal3-
nahmen im Plangebiet werden im Kapitel 1l 3.6.3 Gewerbelarm dargestellt und abgewogen.

Sport- und Freizeitlarm

Die nachste potenzielle Quelle von Sportlarm wird im Zusammenhang mit der Knobelsdorff-
Schule, ca. 0,5 km vom Plangebiet entfernt betrieben. Hier sind einige ungedeckte Sportan-
lagen vorhanden. Bei der Nutzung der dortigen Sportanlagen muss bereits der Schutzan-
spruch der direkt benachbarten Wohnungen entlang dem Gorgasring beriicksichtigt wer-
den. Es ist insofern nicht davon auszugehen, dass die Schallemissionen im deutlich weiter
entfernten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans wirksam werden.

Freizeitanlagen (z. B. durch Bolzplatze, Skateanlagen) sind im Umfeld nicht vorhanden.
Larmbelastigungen durch Freizeitlarm sind daher nicht zu erwarten.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich und dessen Umgebung sind keine Bau- oder Gartendenkmaéler und
keine Denkmalensembles vorhanden'®. Archéologische Fundstellen und Bodendenkmaler
innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht bekannt®’.

Landschaftstkologische Situation
Naturraum

Naturraumlich liegt das Plangebiet im Berlin-Warschauer Urstromtal, das sich in der letzten
Eiszeit bildete. Heute durchflieRt die Spree das Urstromtal.®

Topographie

Das gesamte Gelande ist eben und liegt im Mittel bei ca. 33,0 m Uber NHN mit Abweichun-
gen von etwa 0,5 m.

Boden

Der geologische Untergrund besteht aus einer Talsandflache aus Mittel- und Feinsanden.™®
Der Bodentyp ist als Rostbraunerde bzw. vergleyte Braunerde angegeben.?

Das Plangebiet ist im Bestand nur gering versiegelt. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Be-
bauungsplans befanden sich Parzellen einer Kleingartenkolonie auf dem Grundsttick. Der
Anteil der Versiegelung variierte zwischen den Parzellen stark. Der Grofteil der sich im
Herbst 2015 noch in Nutzung befindlichen Parzellen besal? einen Versiegelungsgrad zwi-
schen 25% und 40%. Die bereits beraumten Parzellen waren ganzlich unversiegelt. Zum

FIS-Broker Kartenanzeige ,Denkmalkarte Berlin“, Zugriff am 21.12.2016.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Archédologische Fundstellen und Bodendenkmale (AlISBer)*, Zugriff am 21.12.2016.
FIS-Broker Kartenanzeige ,Geologische Skizze (Umweltatlas)”, Zugriff am 20.02.2017.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Bodenarten 2010 (Umweltatlas)”, Zugriff am 20.02.2017.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Bodengesellschaften 2010 (Umweltatlas)”, Zugriff am 20.02.2017.
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Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans war ein grof3er Teil der Parzellen schon be-
raumt, eine kleingéartnerische Nutzung fand schon nicht mehr statt. Im Jahr 2018 waren alle
Parzellen beraumt.

Bezlglich der bodenfachlichen Anforderungen geniel3t das Plangebiet eine hohe Schutz-
wiirdigkeit?!, da die Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt als hoch bewertet wird. Die
Ubrigen Bodenfunktionen werden als gering bewertet. Die Leistungsféahigkeit des Bodens in
Bezuzg2 auf die naturlichen Bodenfunktionen und die Archivfunktion wird als mittel einge-
stuft.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist als hoch einzuschatzen. %

Wasser

Der Grundwasserleiter steht bei ca. 28,5 — 29,0 m . NHN an?*. Dies entspricht ca. 4,0 -
4,5 m unterhalb des StraBenniveaus. Der zu erwartende mittlere hdochste Grundwasser-
stand (zeMHGW) wird fiir das Plangebiet mit 31 m NHN angegeben.® Die Grundwasser-
neubildungsrate betragt 185 mm/a.”® Das entspricht etwa 30 % des Jahresniederschlages.
Der Wasserhaushalt ist als naturnah einzuschatzen.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist als mittel einzuschatzen. Die
Verweilzeit des Sickerwassers betragt — je nach Versiegelungsgrad — vier bis sieben Jah-
re.”’ Das Plangebiet ist Bestandteil eines Wasserschutzgebiets. Es liegt innerhalb der
Schutzzone Il B des Wasserwerks Tegel®®. Es ist daher zu beachten, dass weder die stoff-
liche noch die mengenmaRige Qualitat des Grundwassers verschlechtert wird. Die nachste
Brunnengalerie liegt in ca. 1,3 km Entfernung. Die Schutzbestimmungen fur die weitere
Schutzzone Ill B der Wasserschutzgebietsverordnung Tegel sind zu beachten.

Es sind keine oberirdischen Gewasser innerhalb des Plangebiets vorhanden.

Hinsichtlich der Abwasser- und Regenwasserentsorgung liegt das Plangebiet im Bereich
der Trennkanalisation. Aufgrund der unbebauten Flachen versickert das Regenwasser auf
vegetationsbestandenen Flachen.

Klima

Das gesamte Plangebiet ist als Siedlungsraum mit giinstiger thermischer Situation einge-
stuft.?® Der Kaltluftvolumenstrom auf der Flache wird mit 50 — 100 m3s relativ gering einge-
schatzt. Aufgrund der geringen Bebauung und der flachen Topographie dringt ein lokales
Windfeld von Nordwesten in die Flache bis zur angrenzenden Bebauung vor.** Dement-
sprechend befindet sich das Plangebiet im Kaltlufteinwirkbereich innerhalb von Siedlungs-
flachen.

FIS-Broker, Kartenanzeige ,Planungshinweise zum Bodenschutz 2010 (Umweltatlas)”, Zugriff am 18.01.2017.
FIS-Broker, Kartenanzeige ,Leistungsfahigkeit der Béden 2010 (Umweltatlas)”, Zugriff am 20.02.2017
FIS-Broker, Kartenanzeige ,Wasserdurchlassigkeit Kf der Béden 2010 (Umweltatlas)”, Zugriff am 18.01.2017.
FIS-Broker, Kartenanzeige ,Grundwassergleichen 2015 (Geologischer Atlas)”, Zugriff am 18.01.2017.
FIS-Broker, Kartenanzeige ,Zu erwartender mittlerer hdchster Grundwasserstand (zeMHGW) (Umweltatlas)®,
Zugriff am 01.02.2018

FIS-Broker, Kartenanzeige Grundwasserneubildung 2012 (Umweltatlas)“, Zugriff am 01.02.2018

FIS-Broker, Kartenanzeige ,Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesattigten Zone 2003 (Umweltatlas)”, Zu-
griff 01.02.2018

FIS-Broker, Kartenanzeige ,Wasserschutzgebiete 2009", Zugriff am 18.01.2017.

FIS-Broker, Kartenanzeige ,Klimamodell Berlin: Planungshinweise zum Stadtklima 2015 - Hauptkarte (Umwelt-
atlas)“, Zugriff am 06.01.2018.

FIS-Broker, Kartenanzeige ,Klimamodell Berlin: Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom 2015 (Umwel-
tatlas)”, Zugriff am 06.01.2018.
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Die Kleingartenparzellen innerhalb des Plangebiets werden als bebautes Gebiet mit klima-
relevanter Funktion bewertet. Eine Uber das lokale Klima hinausgehende stadtklimatische
Funktion ist nicht vorhanden. Es sind keine Kaltluftleitbahn oder grof3raumige Luftleit- und
Ventilationsbahnen im Plangebiet und dessen Umfeld vorhanden.

Die ostlich angrenzende Paulsternstrale wird beziglich der Luftbelastung durch Kfz-
Verkehr (Feinstaub (PM10) und Stickoxide (NOZ2)) als gering belastet bewertet. Der nord-
lich angrenzende Kreuzungsbereich ist maRig belastet.®

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Flachige Biotope

Das Grundstick stellt sich als beraumtes Grundstick dar. Die im Vorfeld der Aufstellung
des Bebauungsplans durchgefiihrte Biotopkartierung®® stellte folgende Ergebnisse fest:

Im Jahr 2016 befanden sich die Parzellen der ehemaligen Kolonie Paulsternstraf3e nicht
mehr in Nutzung. Die meisten Garten waren in einem leicht bis maRig verwilderten Zu-
stand. Die Zuordnung zum Biotoptyp ,altere Kleingérten“ wurde jedoch beibehalten, da die
Nutzungsaufgabe der entsprechenden Parzellen als Folge des Eigentimerwechsels zu
werten ist. Lediglich die bereits im Oktober 2015 als ,Gartenbrache® (10113) erkennbaren
Parzellen wurden als solche kartiert. Mit ihren artenreichen Staudenfluren, strukturreichen
Wiesen und Gebischen, die sich teilweise aus sukzessive eingedrungenen Arten und ei-
nem hohen Anteilen verwilderter Kulturpflanzen zusammensetzen, besitzen sie eine hohere
Bedeutung fur das Vorkommen gefahrdeter Arten als die sich bis vor kurzem in Nutzung
befindlichen ,alteren Kleingarten“. Versiegelungen befinden sich auf den Parzellen in Form
der Bebauung mit Gartenhausern, Schuppen und Terrassen.

Einzelne geraumte Parzellen waren mit einem kurz geschnittenen krautreichen Rasen be-
deckt. Dieser wurde als artenreicher Zierrasen (05161) kartiert, typische Merkmale einer
Gartenbrache waren hier nicht festzustellen. Ostlich der Gartenparzellen zwischen
Paulsternstral3e und Gartenkolonie befindet sich eine ruderale Wiese in typischer artenrei-
cher Auspragung (051131), die bis an den 6ffentlichen FuBweg heran reicht.

Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Pflanzenarten, Zielarten des Berliner Flo-
renschutzprogrammes oder des Biotopverbundes wurden im Plangebiet nicht nachgewie-
sen. Weiterhin wurden keine Arten der Roten Listen Berlins und Deutschlands nachgewie-
sen. Die vegetationskundliche Bedeutung des Biotopbestandes wurde als gering eingestuft.
Im Plangebiet kamen keine nach 8 30 BNatSchG oder § 28 NatSchG BIn geschutzten Bio-
tope vor.

Bis Mitte 2017 erfolgte eine Freimachung des gesamten Grundstiickes.

Baumbestand

Insgesamt wurden innerhalb des Plangebietes 34 geschiitzte Baume mit einem ausgleichs-
relevanten Stammumfang von 182 cm und einem mittleren Stammumfang von 115 cm auf-
genommen. Circa 30% der Baume sind gesund bis leicht geschadigt (Schadstufe 0), 47 %
haben vereinzelte Schaden (Schadstufe 1) und insgesamt acht Baume wurden bei der Be-
gutachtung als stark geschadigt (Schadstufe 2) bewertet. Sehr stark geschadigte Baume
(Schadstufe 3) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Weiterhin wurde an der westlichen
Grundstuicksgrenze stehendes Totholz (Schadstufe 4) erfasst, das jedoch keine Aus-
gleichsrelevanz nach Berliner Baumschutzverordnung besitzt, die Habitatfunktion findet im
Rahmen des Artenschutzes Beriicksichtigung.

FIS-Broker, Kartenanzeige ,Klimamodell Berlin: Klimaanalysekarte 2015 (Umweltatlas)”, Zugriff am 18.01.2017.
Biotop- und Baumbestand, Planungsgruppe Cassens + Siewert, Stand August 2016.
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Artenschutz

Die faunistische Erfassung® erfolgte vor der Aufstellung des Bebauungsplans und Freima-
chung des Grundstiickes und weist folgende Ergebnisse aus:

Ein Teil der Baumstrukturen ist als Fledermausquartier oder als Héhlenbruter-Nistplatz po-
tentiell geeignet. Insgesamt eignen sich 13 Baume als Habitatbdume fur Fledermause und
10 far Brutvogel.

Vier damalige Gebaude waren potentiell fir Fledermaus-Sommerqguartiere geeignet, neun
fur Fledermaus-Zwischenquartiere. Winterquartiere konnten aufgrund der fehlenden Frost-
sicherheit ausgeschlossen werden. Bei acht Gebauden war ein Strukturpotential fir H6h-
len- und Nischenbriter vorhanden.

Das Untersuchungsgebiet besall mit den, in und an den Gebauden zahlreich erfassten
Strukturen, ein insgesamt mittleres Quartierspotential fir Fledermause sowie Héhlen- und
Nischenbrter, die auf bestehende Hbhlen, Spalten und HohlrAume angewiesen sind.

Durch den erfolgten Abriss der Gartenlauben auf dem Grundstlick Paulsternstral3e / Gar-
tenfelder Stral3e ging ein Verlust von finf Quartieren der Zwergfledermaus sowie 13 Nist-
statten von Gebdaudebritern (1 Haussperling, 2 Hausrotschwanz, 4 Blaumeisen, 4 Kohl-
meisen, 2 Gartenrotschwanz) einher. Als AusgleichsmaRhahmen® fiir die entfernten Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten wurden handelsibliche Fledermauskasten und Nistkasten auf
den Flursticken 97 und 98 angebracht. Sie befindet sich unmittelbar nérdlich des Plange-
bietes und sind Bestandteil einer Griinanlage mit Rasenflachen und alterem Baumbestand.
Da die Entfernung der Lauben und die Errichtung der erforderlichen AusgleichsmalRnah-
men flir die Beraumung schon im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte,
sind bei der Betrachtung der Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplans der Stand
nach Berdumung der Kleingartenparzellen heranzuziehen. Fir den Bebauungsplan ist da-
her ausschlie3lich der bestehende Altbaumbestand mit deren vorhandenen Nistplatzen zu
betrachten. Alle ausgleichsmalRnahmen werden durch einen stadtebaulichen Vertrag mit
dem Vorhabentrager gesichert.

Insgesamt wurden im Rahmen der durchgefihrten Kartierung 26 Vogelarten im Untersu-
chungszeitraum nachgewiesen. Davon wurden 25 Brutvdgel festgestellt. Eine Art wurde
einzig als Nahrungsgast nachgewiesen. Von den Brutvogeln gilt der Star deutschlandweit
als gefahrdet, der Gartenrotschwanz und der Haussperling sind in der Vorwarnliste der
deutschlandweiten Roten Liste aufgefuhrt. Somit wurden im Untersuchungsgebiet nur drei
wertgebende Arten festgestellt (Arten der Roten Listen und Vorwarnlisten, streng geschiitz-
te Arten; Arten des Anh. | der EU-Vogelschutzrichtlinie). Es ist zudem darauf hinzuweisen,
dass aufgrund des hohen Strukturreichtums bei vielen fur Kleingartenanlagen typischen Ar-
ten wie Girlitz und Mdnchsgrasmiicke eine hohe Populationsdichte festgestellt werden
konnte. Das Gebiet besitzt insgesamt eine mittlere avifaunistische Bedeutung.

Es konnten keine Amphibien und Reptilien nachgewiesen werden. Auch ein vorkommen
von artenschutzrechtlich relevanten Altholzkafern kann aufgrund fehlender Habitatstruktu-
ren ausgeschlossen werden.

Planerische Ausgangssituation

Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) beschranken
sich auf raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsatze der Raumordnung ausgestal-
tet. Sie sind Grundlage fur die Konkretisierung (Grundsatze und Ziele der Raumordnung)

Faunistische Erfassung zum Artenschutz, Okoplan, Stand September 2016.
Ausgleichskonzept nach Gebaudebriiterverordnung, Okoplan, vom 27.02.2017
LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007.

18



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen Bebauungsplan 5-113

Begriindung gemanR 8 9 Abs. 8 BauGB

3.2

36

37
38

auf nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere des Landesentwicklungsplans (LEP B-
B) und der Regionalplane. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 legt die vorrangige
Siedlungsentwicklung innerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche fest.
Gemall dem Grundsatz § 5 Abs. 2 LEPro soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Au-
Renentwicklung genielRen.

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)*, Festlegungskarte 1, liegt das
Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung, zu dessen Binnendifferenzierung
die Kommunen grof3e Spielraume haben. Entsprechend des Ziels der Raumordnung 4.5
Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B soll die kiinftige Siedlungsentwicklung in diesen Raum gelenkt wer-
den; beabsichtigte Verdichtung der bestehenden Wohnsiedlung ist hier grundsétzlich zu-
lassig.

Der Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan kennzeichnet die
Ostlich angrenzende Paulsternstraf3e als Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e. Diese Ver-
kehrsanlage ist gemal textlicher Darstellung 1 zu erhalten und auszubauen.

Ab Ende Februar 2015 wurde eine Evaluierung der Landesplanung durchgefihrt. Im Er-
gebnis soll der LEP B-B geandert werden und durch den Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion (LEP HR) ersetzt werden. Ein von den Landesregierungen Berlin und Branden-
burg gebilligter Entwurf fiir den neuen LEP HR lag 2016 vor. Der derzeitige Entwurf®’ stellt
das Plangebiet als ,Gestaltungsraum Siedlung”“ dar.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin®® ist ein groRer Teil des Plangebiets als Griinflache
(Zweckbestimmung Kleingarten) dargestellt. Im Kreuzungsbereich von Paulsternstraf3e und
Gartenfelder Stral3e wird eine kleine Teilflache als Wohnbauflache W2 dargestellt.

Der Flachennutzungsplan weist zudem auf die Lage des Plangebiets innerhalb eines Was-
serschutzgebiets hin.

Aufgrund der Lage an einer Ubergeordneten Hauptverkehrsstrale sowie aufgrund der Her-
beifihrung der Genehmigungsfahigkeit eines Wohnungsbauprojekts berihrt das Bebau-
ungsplanverfahren dringende Gesamtinteressen Berlins i. S. von § 7 Abs. 1 AGBauGB ge-
maf Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen vom
28.04.2017 (siehe Kapitel IV.2.1 Mitteilung der Planungsabsicht).

Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009, in Kraft getreten
15.05.2009 (GVBI. S. 182).
Entwurf vom 19.07.2016.

FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 11.
Dezember 2018 (ABI. 2019 S. 8).
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Legende
Baufldchen

Wohnbauflache, W2 (GFZ bis 1,5)

Freiflichen, Wasserflachen

Grinfldche

Kleingarten

Verkehr

Ubergeordnete Hauptverkehrsstralie

Nutzungsbeschrankungen zum Schutz der Umwelt
Darstellungen (D), nachrichtliche Ubernahmen (N) und Kennzeichnungen (K)

w Wasserschutzgebiet (N)

—_

FNP Berlin (Ausschnitt ohne Maf3stab; die ungeféahre Lage des Plangebiets ist mit einer schwarzen Umrandung
gekennzeichnet)

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane

Im Landschaftsprogramm fiir Berlin®® mit seinen Teilplanen wird das Plangebiet als stad-

tischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen bzw. als Kleingarten klassifiziert. Von Be-

deutung sind u.a. folgende MalRBnahmen:

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Sied-
lungserweiterungen und Nachverdichtung,

- Einbindung in die Freiflachen- und Stadtstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht im Geltungsbereich eines

festgesetzten oder eines im Verfahren befindlichen Landschaftsplans®.

Stadtentwicklungsplanungen, Planwerke
StEP Industrie und Gewerbe*

Das Plangebiet wird nicht gesondert gekennzeichnet. Das auf der gegeniberliegenden
StralRenseite der Paulsternstrale gelegene Betriebsgelande der Firma Siemens wird als
Flache fur den produktionsgepragten Bereich dargestellt. Es handelt sich um die Flache Nr.
15 ,Siemensstadt”.

StEP Wohnen 2025%

Der StEP Wohnen zeigt die grof3ten Flachenpotentiale in Berlin. Er ist Grundlage fur ange-
bots- und nachfragegerechte wohnungspolitische Instrumente und MaRhahmen wie die mit-
tel- und langfristige Programmplanung der Wohnungspolitik sowie Orientierungsrahmen fir
die Bauleitplanung. Das Plangebiet wird im StEP nicht gesondert gekennzeichnet.

Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm fur Berlin, Beschlussfassung vom 05. April 2016
(ABI. S. 1314).

FIS-Broker Kartenanzeige ,Landschaftsplanverfahren (Ubersicht)*, Zugriff am 19.01.2017.
FIS-Broker Kartenanzeige ,Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe", Zugriff am 15.04.2015.

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt Referat 1A, Berlin,
Juli 2015.
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StEP Verkehr®®

Der StEP Verkehr stellt im Bestand 2015 die 6stlich angrenzende Paulsternstrale als
Ubergeordnete StraRenverbindung (Stufe Il) dar. Die ndrdlich des Plangebiets gelegene
Gartenfelder Stral3e wird als Ergdnzungsstral3e dargestellt. Diese Einstufungen werden in
der Planung 2025 beibehalten.

StEP Zentren 3**,

Das Plangebiet liegt au3erhalb der Zentrenstruktur des StEP Zentren. Die nachstgelegenen
zentralen Bereich sind das Hauptzentrum ,Altstadt Spandau” (ca. 3 km entfernt) und das
Ortsteilzentrum Siemensstadt (ca. 1,7 km entfernt).

In stdlicher Richtung, ca. 0,5 km entfernt, liegt die Fachmarktagglomeration ,Paulstern-
stral3e”.

StEP Klima®

Der StEP Klima stellt einen rdumlichen Orientierungsrahmen dar, der eine Hilfestellung far
Anpassung von gesamtstadtischen Planungen an den Klimawandel liefern soll. Damit stellt
er keine ,detaillierte Gebrauchsanweisung” zur Lésung konkreter Fragestellungen dar, son-
dern soll eher Abwagungs- und Steuerungsaufgaben wahrnehmen. Das Plangebiet liegt
gemal der Karte 12 ,Aktionsplan — Handlungskulisse® innerhalb eines Bereichs, der dem
»-Handlungsfeld Griin- und Freiflachen” zugeordnet ist.

Planwerk Westraum*®

Das Planwerk Westraum liegt seit 2004 vor. Das Plangebiet wird im ndrdlichen Teil als um-
zustrukturierende Bauflache dargestellt. Der stidliche Teil wird als Grinflache dargestellt.
Das Planwerk Westraum wird gegenwartig fortgeschrieben. In den Jahren 2014 und 2015
wurde die aktuelle Situation analysiert; darauf aufbauend wird eine neue Fassung des
Planwerks erarbeitet.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Die ,Leitlinien des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung“ sind anzuwen-
den, sofern fur die Erlangung der Genehmigungsfahigkeit eines Wohnungsbauprojektes ein
Bebauungsplan wesentlich ge&ndert oder neu aufgestellt werden muss. Die am 16. Juni
2015 vom Senat von Berlin beschlossenen ,Leitlinien fir das kooperative Modell der Bau-
landentwicklung” stellen ein transparentes und standardisiertes Instrument bei Bebauungs-
planverfahren dar, um Grundstiickseigentimer in angemessener Weise an den durch ihre
Vorhaben ausgeldsten allgemeinen Folgekosten fiir soziale und technische Infrastrukturein-
richtungen zu beteiligen und gleichzeitig zur Schaffung eines Anteils an preiswertem Wohn-
raum mit Mietpreis- und Belegungsbindung zu verpflichten.

Dieser Anteil betragt in der bisherigen Praxis des Berliner Modells 25 Prozent der geschaf-
fenen Wohneinheiten. Berechnungsgrundlage ist die mafl3gebliche Geschossflache und die
damit zu realisierende Wohnungsanzahl bei einer angenommenen durchschnittlichen Woh-
nungsgrofRe von 100m2 BGF (75m2 Wohnflache). Dies kann durch den Bauherrn selbst un-
ter Inanspruchnahme von offentlichen Fordermitteln mit einer langfristigen Mietpreisbindung

Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr), Hrsg.: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Abteilung VII,
Berlin, Marz 2011.

Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren 3), Hrsg.: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Abteilung I,
Stadt- und Freiraumplanung Berlin, Marz 2011.

Stadtentwicklungsplan Klima, Hrsg.: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Abt. |, Berlin, August 2011.

Planwerk Westraum Berlin — Ziele, Strategien und landschaftsplanerisches Leitbild, Hrsg.: Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Berlin, August 2004.
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geschehen oder durch eine stadtische Wohnungsbaugesellschaft, die einen Teil des Woh-
nungsneubaus Ubernimmt.

Zum 01.02.2017 wurde das Berliner Modell aktualisiert und eine erhéhte Quote fir den vor-
zusehenden mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau von 30 Prozent der im
Bebauungsplan fur Wohnnutzung ermdglichten Geschossflache eingefiihrt. Aus Griinden
des Vertrauensschutzes wurden von der Neureglung solche Projekte ausgenommen, bei
denen eine auf Verhandlungen basierende Grundzustimmung der Grundstiickseigentiimer
bereits vor dem 31.01.2017 unterzeichnet wurde. Dies trifft fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan zu, der Grundstiickseigentimer und Projektentwickler hat die Grundzustimmung
zur Anwendung der ,Leitlinien des Berliner Modells* bereits am 30.01.2016 unterschrieben.

Grundstuckseigentimer und Projektentwickler der Grundstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 5-113 ist die Paulsternstrafe 31 Immobiliengesellschaft mbH, die sich
weit Uberwiegend im Eigentum der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften degewo
und WBM befindet. Beide Wohnungsbaugesellschaften mdchten hier gemeinsam auf der
Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 ein neues Wohnquartier unter
Berticksichtigung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung entwickeln.
Da durch den Bebauungsplan mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, erst
das hierfir erforderliche Planungsrecht geschaffen wird, werden entsprechend der ,Leitli-
nien des Berliner Modelles der kooperativen Baulandentwicklung“ 25 Prozent der neuent-
stehenden Wohnungen so errichtet, dass sie den aktuellen Forderrichtlinien fir Wohnungen
des offentlich geforderten Wohnungsbaus entsprechen. Diese Wohnungen sind zudem in
Abhangigkeit des Forderprogramms flr einen Zeitraum von bis zu 30 Jahren mietpreis- und
belegungsgebunden. Die Regelung soll gewahrleisten, dass einerseits der in Berlin vorlie-
gende dringende Bedarf an bezahlbaren Wohnungen gedeckt wird und andererseits
Wohnquartiere mit einer sozial gemischten Bevdlkerungsstruktur entstehen kénnen.

Die entsprechenden Regelungen zur Sicherung des Wohnungsanteils mit Mietpreis- und
Belegungsbindung sind Inhalt der textlichen Festsetzung Nr. 7 (vgl. Kapitel 11 3.5.1) sowie
des stadtebaulichen Vertrags (vgl. Kapitel 1l 3.9.).

Ebenso im Rahmen der Angemessenheit Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags ist
die Kostentbernahme fur die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Bedarfe an sozialer
und technischer Infrastruktur.

Infolge der Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 entsteht ein Bedarf an 47 Grund-
schulplatzen. Da dieser Bedarf nicht in den beiden vorhandenen Grundschulen der Schul-
planungs- bzw. Einschulungsregion Haselhorst abgedeckt werden kann und auch aus an-
deren Wohnungsbauvorhaben in der Grundschulplanungsregion zuséatzlicher Folgebedarf
an Grundschulplatzen entsteht, beabsichtigt das Land Berlin die ,Grundschule an der Pul-
vermuihle* um einen Zug (£ 144 Platze) zu erweitern. Der Grundstiickseigentimer und Pro-
jektentwickler Gbernimmt die Kosten anteilig fir den von ihrem Vorhaben ausgeldsten Be-
darf.

Ebenso wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 ein Bedarf an 39 Kita-
Platzen ausgeldst, der sich durch die in der Bezirksregion Haselhorst vorhandenen Kinder-
tageseinrichtungen nicht decken lasst. Der Grundstiickseigentimer hat sich deshalb im
Rahmen des stadtebaulichen Vertrages verpflichtet, im Erdgeschoss der Wohnh&user 5
und 6 an der Gartenfelder StralRe im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Kinderta-
gesstatte mit 39 Platzen nach den Richtlinien des Landes Berlin einschlief3lich der erforder-
lichen Spielfreiflachen mit einer Mindestgrof3e von 400m2 und Auf3enanlagen zu errichten.
Die dauerhafte Sicherung der Kita-Nutzung erfolgt durch Bestellung einer beschrankt per-
sonlichen Dienstbarkeit zugunsten des Landes Berlin.
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Ferner l6sen die Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 einen zusatzlichen Bedarf an
offentlichen Spielflachen aus. Der Grundstiickseigentiimer hat sich deshalb im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 5-113
auf einer im Eigentum Berlins befindlichen Flache Ecke Haselhorster Damm/Saatwinkler
Damm zur Finanzierung und Herstellung eines offentlichen Kinderspielplatzes einschliel3-
lich einer Zuwegung verpflichtet.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Larmminderungsplanung

Da Verkehr im Land Berlin der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und
Entwicklung von Larmminderungsplanen diese hohe Umweltbelastung vermindert werden.
Es sollen vertiefend kurz-, mittel- und langfristige MalRnahmen zur Reduzierung der Belas-
tung ausgearbeitet werden.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der in der Larmaktionsplanung 2008*" konkretisierend dar-
gestellten zwolf Konzeptgebiete. Es ist nicht Teil der acht ausgewahlten Konzeptstrecken.
Es sind daher — mangels konkreter MaRnahmenvorschlage — die rahmensetzend fur die
gesamtstadtische Ebene genannten Larmminderungsstrategien zu beachten. Hier ist u.a.
der in 8 50 BImSchG genannte ,Trennungsgrundsatz® zu nennen: Hiernach sind Flachen
(z. B. Wohnen und Verkehr) so einander zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
(z. B. Schallbelastigungen) so weit wie moglich vermieden werden.

Auch die aktuelle Fassung des Larmaktionsplans® trifft keine konkreten Aussagen fiir das
Plangebiet.

Bezlglich der Larmbetroffenheit von Anwohnern sind die angrenzenden Strafl3en nicht Be-
standteil des ,Hotspot-Untersuchungsnetzes®. Ein solcher Bereich liegt jedoch in der Nahe
des Plangebiets. Der westlich angrenzende Abschnitt der Gartenfelder Stral3e ist Bestand-
teil des Hotspot-Untersuchungsnetzes (vgl. Abb. 23).

Die angrenzenden Strallen werden beziglich der Weiterentwicklung der Tempo 30-
Konzeption nachts (vgl. Abb. 29) in keine Prioritat eingeordnet.

StralRenbahnen sowie Bahnstrecken mit nennenswertem Verkehrsaufkommen sind in der
Umgebung nicht vorhanden. Belastigungen durch diese Larmquellen treten nicht auf (Abb.
15 und 34).

Luftreinhalteplan®®

Der 2013 beschlossene Luftreinhalteplan 2011-2017 enthalt MalRBhahmenvorschlage zur
Reduzierung von Schadstoffen. Die MaRnahmen fokussieren sich hauptsachlich auf den
StralBenverkehr, da dieser den grofiten Belastungsfaktor insbesondere durch Feinstaub
und Stickstoffdioxid darstellt. In den letzten Jahren konnten u.a. durch die verbesserte
Fahrzeugtechnik allgemein, die Einfihrung der Umweltzone, Filternachriistungen bei Bus-
sen, den Rickgang des MIV-Anteils wie auch durch zunehmend umweltfreundliche
Heiztechniken bei Hausern eine Minderung der Schadstoffbelastung erzielt werden.

Fur das aufRerhalb der Umweltzone gelegene Plangebiet trifft der Luftreinhalteplan keine
konkreten Aussagen. Folgende allgemeine Ziele der Raum-, Stadt und Landschaftsplanung
mit Bezug auf den vorliegenden Bebauungsplanentwurf werden im Luftreinhalteplan formu-

Larmminderungsplanung fur Berlin — Aktionsplan, Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucher-
schutz, Berlin, November 2008

Larmaktionsplan 2013-2018 fur Berlin, 16. Dezember 2014, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt
Abteilung IX.

Luftreinhalteplan 2011 — 2017 fir Berlin, Hrsg. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt.
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liert> und wie folgt in der bauleitplanerischen Abwégung geméaR § 1 Abs. 7 BauGB beriick-
sichtigt:

Raumliche Planung unter Berlcksichtigung der Stadttkologie und des Luftaustausches
(MaBnahme M 1.1).

Nach dieser MaRnahme sollen bestehende Ausbreitungsbedingungen fiir den Luftaus-
tausch bertcksichtigt werden. Es sollen u. a. keine neuen Barrieren fir den Luftaus-
tausch entstehen.

> Durch die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Planung wird der Luftaustausch im
Hinblick auf die Gesamtstadt nicht beeintrachtigt. Eine Gber das lokale Klima hinaus-
gehende stadtklimatische Funktion des Plangebietes ist nicht vorhanden. Es sind keine
Kaltluftleitbahn oder groRrdumige Luftleit- und Ventilationsbahnen im Plangebiet und
dessen Umfeld vorhanden (siehe Kap. 1.2.12.5 Klima)

Vermeidung neuer Belastungsschwerpunkte (Maf3nahme M 1.2).

Stadtebauliche Planungen sollen nach Moglichkeit die Entstehung von ,Strafl3en-
schluchten® vermeiden, da hier die Luftbelastung besonders hoch ist.

> Die mit dem Bebauungsplan erméglichte StraRenrandbebauung und hohe Bebau-
ungsdichte ist neben den Zielen der Innenentwicklung gemaf § 1 Abs. 5 BauGB sowie
dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geméalR 8§ 1a Abs. 2 BauGB
insbesondere als stadtebauliche Malinahme im Rahmen des Immissionsschutzes er-
forderlich. Aufgrund der hohen Vorbelastung im Plangebiet sowohl durch Verkehrs- als
auch durch Gewerbelarm soll durch larmrobusten Stadtebau eine larmabschirmende
Wirkung zur Verbesserung der Larmsituation fir den innenliegenden Hofbereich sowie
der angrenzenden bestehen Wohnbebauung erzielt werden.

Verkehrssparende Raumentwicklung (MalRnahme M 1.6).

Gemald dieser MaRnahme soll bei der Entwicklung von Standorten die Nachverdich-
tung unter Nutzung bereits vorhandener ErschlieBung Prioritat haben.

> Mit Entwicklung dieses innerstadtischen, gut erschlossenen Standorts fir Woh-
nungsbau als MalBhahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB ent-
spricht der Bebauungsplan diesem Ziel.

Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Fiir den Bezirk Spandau liegt ein Zentren- und Einzelhandelskonzept im Entwurfsstand®
vor. Das Plangebiet wird in diesem Stand nicht als Nahversorgungszentrum benannt. In der
Néhe, ca. 0,4 km in westlicher Richtung, liegt das Nahversorgungszentrum Haselhorst. Ca.
300 m sudostlich vom Plangebiet liegt die die Fachmarktagglomeration Paulsternstralie.

Da die Entfernung zu den nachstgelegenen Nahversorgern weniger als 500 m betragt, ist
die Versorgung des Plangebiets mit von Waren des taglichen Bedarfs gegeben.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane
Vili-51

Der nordlich angrenzende Kreuzungsbereich von Gartenfelder Strale und Paulsternstrafie
liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplan VIII-51, der am 19.03.1963 festgesetzt wurde.
Der Bebauungsplan setzt die Stral3e als 6ffentliche Stralenverkehrsflache fest.

a.a.O (FuBnote 49), S. 146ff.

Perspektiven der Zentren- und Einzelhandelsentwicklung fur den Berliner Bezirk Spandau, Zentren- und Einzel-
handelskonzept, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, September 2013 / April 2015.
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VIII-178

Die dstlich an das Plangebiet angrenzende Trasse der Paulsternstraf3e liegt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans VIII-178, der am 18.10.1992 festgesetzt wurde. Die Strafl3e wird
als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

VIII-60

Die im Westen angrenzende Wohnbebauung liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans VIII-60, der am 13.06.1966 festgesetzt wurde. Die Bebauung entlang der
FeldzeugmeisterstralRe wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, die Bebauung am
Hunckemdllerweg als reines Wohngebiet. Eine Kita, eine Kirche und ein Seniorenwohn-
heim werden als Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

VIII-155

Im Norden, auf der gegenlberliegenden Seite der Gartenfelder Stral3e, befindet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans VIII-155. Der am 16.04.1973 festgesetzte Plan setzt
als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet und ein allgemeines Wohngebiet fest.

Siemens Innovations-Campus Berlin
als Gebiet von aufRergewodhnlicher stadtpolitischer Bedeutung gemalR § 9 AGBauGB

Ostlich des Geltungsbereiches und der Paulsternstrale grenzt das Siemensgelande mit
dem Standort des Schaltwerkes sowie der nérdlich daran angrenzenden Arbeitnehmergar-
ten der Kolonie ,Alter Exerzierplatz* an.

Diese Flachen im Eigentum der Siemens AG werden Bestandteil des geplanten Siemens
Innovations-Campus Berlin. Bis zum Jahr 2030 soll hier, als elfter Berliner Zukunftsort mit
Uberregionaler Ausstrahlung, ein attraktiver Campus entstehen, mit flexiblen Nutzungs-
strukturen fUr Arbeits- und Forschungsmdéglichkeiten, verschiedenen Wohnformen, Handel,
Gastronomie sowie sozialer Infrastruktur. Die Siemensbahn soll wieder aktiviert werden.

Im Rahmen dieser Entwicklung wurde das bestehende Planungsrecht entsprechend ange-
passt werden. Das gesamte Areal wurde als Gebiet von aul3ergewdhnlicher stadtpolitischer
Bedeutung gemal § 9 AGBauGB festgesetzt. Auf der Grundlage eines zwischen Siemens
und dem Land Berlin abgestimmten Masterplans, der die grundsatzliche Nutzungsvertei-
lung im Gesamtgebiet festlegt, soll als nachster Umsetzungsschritt ein Wettbewerb fir das
Gesamtareal vorbereitet und durchgefiihrt werden.

Im Folgenden ist der Stand der in der Vergangenheit in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplane fur die beiden an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans an-
grenzenden Bereiche dargestellt:

- VII-291
Das mit Aufstellungsbeschluss vom 27.08.1985 fur die Flache des heutigen Schaltwer-
kes begonnene Bebauungsplanverfahren VIII-291 ruht. Urspringlich sollten durch den
Bebauungsplan die gemafl? Baunutzungsplan als reines Arbeitsgebiet festgesetzten
Schaltwerkflachen im Zuge damals geplanter baulicher Nutzungsintensivierungen auf
anderen Teilen des Siemensgelandes sowie auf der Insel Gartenfeld Flachen fir 6kolo-
gische Ausgleichsmalinahmen vorgesehen werden. So waren die Sicherung von Gar-
tenparzellen sowie die Vorbereitung der Verbreiterung der Paulsternstral3e vorgesehen.
Mitte der 1980er Jahre wurde jedoch im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans das
heutige Siemens-Schaltwerk errichtet. Da dadurch die Erforderlichkeit zur Aufstellung
des Bebauungsplanverfahrens VIII-291 tberholt war, ruhen die Arbeiten an diesem Be-
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bauungsplan seitdem Die Verbreiterung der Paulsternstralle wurde zwischenzeitlich
Uber den 1992 festgesetzten Bebauungsplan VIII-178 planungsrechtlich ermdglicht.

Im Rahmen des Innovationscampus soll das Schaltwerk als Produktionsbereich (Indust-
riegebiet) erhalten und ggf. erganzende auch durch Biro- oder Gewerbenutzungen
verdichtet werden.

- 5-116

Fur den nérdlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans VIII-291 wurde mit
Beschluss des Bezirksamtes Spandau vom 06.03.2018 der Bebauungsplan 5-116 auf-
gestellt. Bei den Flachen handelt es sich um die Kleingartenanlage , Alter Exerzierplatz*
an der Paulsternstraf3e. Diese Garten sind, wie ehemals im Plangebiet des vorliegen-
den Bebauungsplans 5-113, als Vorhalteflachen fir potentielle Betriebserweiterungen
durch Siemens und in der Vergangenheit als Arbeitnehmergarten genutzt worden und
keine Kleingarten im Sinne des 8 1 Abs. 2 Nr. 3 Bundeskleingartengesetz. Da die Fla-
chen jedoch durch Siemens nicht mehr benotigt werden, hatte Siemens urspriinglich
beabsichtigt, sie zur Errichtung von Wohnungsbau zu verauf3ern. Deshalb wurde das
Bebauungsplanverfahren 5-116 aufgestellt, um das bestehende Baurecht— reines Ar-
beitsgebiet gemaR Baunutzungsplan - entsprechend zu andern. Angesichts der aktuel-
len Entwicklung im Umfeld soll die Flache jedoch nunmehr Teil des Innovations-
Campus werden und als solcher Teil des geplanten Gebietes von auf3ergewdhnlicher
stadtpolitischer Bedeutung gemall 8 9 AGBauGB. Als Nutzungsart ist weiterhin Woh-
nen geplant.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerks Tegel. >

Innerhalb dieser Wasserschutzzone sind

e die Erdwarmenutzung,

¢ Bohrungen,

e Brunnen (mit Ausnahme von Gartenbrunnen),

e grbéRere Bodenversiegelungen, die die Grundwasserneubildung oder das Grundwas-
serdargebot im Einzugsbereich des Wasserwerkes wesentlich beeintréchtigen und

¢ Abgrabungen, durch die das Grundwasser dauerhaft freigelegt wird,

verboten.

Luftverkehrsgesetz

Das Plangebiet liegt im Bautenschutzbereich des Flughafens Berlin-Tegel. Nach § 12 Abs.
3 Nr. 1a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) dirfen in diesem Bereich Bauwerke, die eine Hohe
von 60,36 m Uber NHN Uberschreiten, erst nach Zustimmung durch die Luftfahrtbehérde er-
richtet werden. Diese gilt auch fir Bauhilfsmittel, wie beispielsweise Krane oder die in § 15
Abs. 1 LuftVG genannten Gegenstande.

Des Weiteren liegt das Plangebiet im Anlagenschutzbereich. GemaR § 18a LuftVG sind alle
Bauwerke und Baubhilfsmittel ab einer Hohe von mehr als 25 m tber Grund bei der Luft-
fahrtbehorde vorlagenpflichtig, um die Storwirkung auf Navigationsanlagen zu prifen.

Planfeststellungen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine planfestgestell-
ten Flachen vorhanden.

FIS-Broker, Kartenanzeige ,Wasserschutzgebiete 2009", Zugriff am 18.01.2017.
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Die Trasse der im Frihjahr 2006 zuriickgebauten Industriebahnanlage (ehemalige Sie-
mens-Guiterbahn s. Kap. | 2.1) wurde (mit Bescheid SenStadt VII E 324 vom 13.12.2007)
gemal § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) von Bahnbetriebszwecken freigestellt.

Sonstiges
Baulasten und Grunddienstbarkeiten

Fir die Flurstiicke 61 und 21/76 der Flur 5 sowie das Flurstiick 6/6 der Flur 4 ist eine
Dienstbarkeit fir eine Gasleitung eingetragen.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebiets nach dem Naturschutzrecht (z. B.
LSG, NSG, FFH-Gebiet)*.

Entwicklung der Planungstiberlegungen

Am Rande des Industriegelandes der Siemens AG gelegen, wurde das Plangebiet tber vie-
le Jahrzehnte als Reserveflachen fur potentielle gewerbliche Ansiedlungen durch die Sie-
mens AG vorgehalten. Planungsrechtlich ist der Geltungsbereich deshalb seit 1958 im
Baunutzungsplan als beschranktes Arbeitsgebiet ausgewiesen. Da es fur die zuldssigen
gewerblichen Nutzungen zunéachst keinen Bedarf gab, wurden die Flachen als Zwischen-
nutzung durch den Grundstickseigentiimer als sogenannte Arbeithehmergérten an Sie-
mens-Mitarbeiter vermietet. Es handelt sich hierbei nicht um Kleingarten gemafi § 1 Abs. 2
Nr. 3 Bundeskleingartengesetz.

Ab Mitte der 1980er Jahre begann die Siemens AG jedoch mit dem Verkauf nicht benétigter
Reserve- und Grundstiicksflachen im Umfeld des Werksgelandes. So wurden bereits da-
mals auch die studwestlich und sudlich an das Plangebiet grenzenden Grundstlicke ver-
kauft, da diese von Siemens nicht mehr zur Erweiterung der eigenen gewerblichen Nutzun-
gen bendtigt wurden. Neben gewerblichen Nutzungen (Metro, Fritze) entstand auch eine
Schule (Oberstufenzentrum).

Die Mietergéarten im Geltungsbereich blieben zunachst erhalten. Durch Siemens bestand
jedoch kein Interesse zur Aufrechterhaltung des rechtlichen Status, beschranktes Arbeits-
gebiet gemanR Baunutzungsplan. Zur Sicherung der Gartennutzung hatte das Bezirksamt
Spandau am 22.05.1990 deshalb die Aufstellung des Bebauungsplans VI1I-308 beschlos-
sen, dessen Geltungsbereich weitgehend mit dem jetzigen Geltungsbereich 5-113 identisch
ist. Lediglich das damals noch vorhandene Industriegleis entlang der Paulsternstral3e lag
aullerhalb des Geltungsbereichs. Die damalige Planung entsprach der Darstellung des Fla-
chennutzungsplans. Da in den folgenden Jahrzehnten seitens des Grundstiickeigentimers
keine Veranderungen an den bestehenden Gartenparzellen vorgenommen wurden, wurde
die planungsrechtliche Sicherung der Gartenparzellen zunachst nicht weiter verfolgt. Das
Bebauungsplanverfahren ruhte.

Ab dem Jahr 2015 wurde wieder Uber die kinftige Nutzung des Plangebiets diskutiert. Die
Siemens AG, als damaliger Grundstiickseigentiimer erklarte, dass sie kinftig dauerhaft von
einer gewerblichen Entwicklung des Plangebiets absehen wolle und veréauf3erte das Grund-
stiick entsprechend u.a. auch mit der Option, hier Wohnungsbau zu errichten. In Erweite-
rung der nordwestlich/nordlich angrenzenden vorhandenen Wohnnutzung mdchte die neue
Eigentiimerin im Plangebiet dringend benétigten Wohnungsbau realisieren. Daraufhin hat
das Bezirksamt Spandau seine Planungsziele — auch vor dem Hintergrund des seit einigen

FIS-Broker Kartenanzeige ,Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (inklusive Natura 2000) (Umweltatlas)”, Zugriff
am 20.01.2017.
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Jahren zu verzeichnenden und auch in den né&chsten Jahren prognostizierten Bevolke-
rungswachstums — angepasst und die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanent-
wurfs 5-113 mit dem Hauptziel der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung von Wohnungsbau am 23.05.2017 beschlossen. Das Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplans VIII-308 wurde daraufhin am 17. Oktober 2017 eingestellt.

Ab Mitte 2016 bis Mitte 2017 erfolgte eine Berdumung und Freimachung der aufgegeben
Parzellen von baulichen Anlagen. Erhalten blieben die unter der Baumschutzverordnung
fallenden GrofRbaume innerhalb des Plangebietes. In Abstimmung mit dem Umwelt- und
Naturschutzamt des Bezirksamts von Spandau erfolgten die erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen, die durch die Beraumung der Parzellen erforderlich wurden. Die Aus-
gleichs- und Ersatzmal3nahmen wurden im direkten Umfeld, nordlich der Gartenfelder
Stral3e, umgesetzt.

Planungsalternativen

Eine Planungsalternative stellt das geltende Planungsrecht laut Baunutzungsplan von
1958/60 dar, der das Plangebiet als beschréanktes Arbeitsgebiet ausweist. Das entspricht in
der Terminologie der BauNVO im Wesentlichen einem Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO
von. Diese zulassige Nutzung wurde jedoch in den Uber 60 Jahren seit Festsetzung nicht
umgesetzt, da hierfiir kein Bedarf bestand. Zudem wirde die gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet, im Hinblick auf die gebotene Ricksichtnahme auf das westlich direkt angren-
zende, reine Wohngebiet Hunkemdullerweg, heute nur mit erheblichen Einschrankungen
hinsichtlich des Immissionsschutzrechts realisiert werden kdnnen.

Die Festsetzung einer Grinflaiche wurde ebenfalls geprift, jedoch im Weiteren verworfen:
Insbesondere aufgrund der Nahe zu den stark befahrenen Stral3en werden die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur eine Grinflache Uberschritten. Die Fortfiih-
rung der gartnerischen Nutzung wére insofern ebenfalls problembehaftet.

Andere Planungsalternativen, wie die Umsetzung von Wohnungsbau mit einer geringeren
Dichte wurden ebenfalls geprift, jedoch nicht weiter verfolgt. Dagegen spricht vor allem die
sehr angespannte Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt (vgl. die in Kap. 11.3.2.3 be-
nannten stadtebauliche Griinde zum Wohnraumbedarf), aber im Weiteren auch die Ziele
der Innenentwicklung und das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Zu-
dem besitzt der Standort aufgrund seiner Lage und der Anbindung an den OPNV wohnbau-
liche Vorzige, denen mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets entsprochen
wird. Gegen eine geringere Dichte spricht auch die hohe Vorbelastung im Plangebiet durch
Verkehrs- und Gewerbeldarm im Plangebiet, der bewusst mit einem larmrobusten Stadtebau
begegnet werden soll. Durch die hohe, geschlossene Bebauung entlang der larmzuge-
wandten Plangebietsgrenzen wird eine larmabschirmende Wirkung erzielt fir den Innenbe-
reich sowie die westlich angrenzenden bestehenden Wohngebiete, so dass es hier durch
die Planung zu einen Verbesserung der Larmsituation kommt.

Die durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes innerhalb der bestehenden
Gemengelage zwischen Wohnen und gewerblichen/industriellen Nutzungen im Umfeld
maoglichen Konflikte hinsichtlich des Larmschutzes sind durch entsprechende Larmschutz-
vorkehrungen an der geplanten Wohnbebauung lésbar, so das es zu keiner Verscharfung
der Gemengelage kommt.
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1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Wesentliche Intention ist die Erweiterung eines Wohngebiets an der Grenze zu bestehen-
den Gewerbe- bzw. Industriegebieten, durch die Umnutzung einer nicht mehr benétigten
Reserveflache fur gewerbliche Entwicklungen die bisher fir Mitarbeitergarten zwischenge-
nutzt war.

Entsprechend der Zielsetzung innerhalb des Geltungsbereichs ein Wohnquartier zu entwi-
ckeln, wird die gesamte Flache als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Geplant ist eine geschlossene Randbebauung entlang der Straenziige mit einem Hoch-
punkt an der Gartenfelder StralRe sowie eine gelockerte Bebauung im Hofbereich, um ent-
sprechend der gut erschlossenen Innenstadtlage ein verdichtetes Wohnquartier zu ermégli-
chen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch
die Festsetzung von Baugrenzen, der maximal zuldssigen Grundflache (GR), der maximal
zulassigen Geschossflache (GF), durch Festsetzung der maximalen Vollgeschosse sowie
der maximalen Hohe der Gebdude bestimmt. Im Innenbereich wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt.

Durch textliche Festsetzungen sind dartber hinaus insbesondere Regelungen zum Immis-
sionsschutz (StraBenverkehrslarm und Gewerbelarm), zum Ausgleich der Uberschreitung
der Obergrenzen aus § 17 Abs. 1 BauNVO, zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen-
gebauden und zur Errichtung von Wohngebauden, bei denen ein Anteil der Geschossflache
fur Wohnungen zu verwenden ist, der mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefor-
dert werden kann, Bestandteil des Bebauungsplans.

Zusatzlich erfolgt im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans eine Umverlegung und Si-
cherung der bestehenden Ferngastrasse.

Das Plangebiet wird durch die 6ffentlichen StraRen Paulsternstraf3e und Gartenfelder Stra-
3e erschlossen. Diese angrenzenden Verkehrsflachen sind bereits planungsrechtlich gesi-
chert und hergestellt. Sie werden aufgrund dessen nicht in den Geltungsbereich einbezo-
gen.

Gesamtstadtisches Interesse

Das Vorhaben berihrt dringende Gesamtinteressen Berlins. Zum einen aufgrund des ge-
planten Wohnungsbauvorhabens mit einer Gréf3e von mehr als 200 Wohneinheiten, die ei-
ne Anderung bzw. Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich macht (§ 7 Abs. 1 S. 3
Nr. 5 AGBauGB). Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung wird ange-
wendet.

Zum anderen grenzt der Bebauungsplan an Stral3en, die dem lbergeordneten Stral3ennetz
zugeordnet sind (8 7 Abs. 1 S. 3 Nr. 2 AGBauGB). Wenn die verkehrliche ErschlieRung ge-
sichert und wenn die angrenzenden Gewerbebetriebe in ihren bestehenden und zukdinfti-
gen Nutzungsmoglichkeiten nicht eingeschrénkt werden, bestehen gegen das Vorhaben
keine Bedenken. Der Nachweis der Unbedenklichkeit wurde mit der Erarbeitung eines Ver-
kehrs- und Larmgutachtens und der Ubernahme der Empfehlungen in Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplans gefiihrt.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Gegenwartig stellt der FNP fir den Geltungsbereich stral3enbegleitend fir den Kreuzungs-
bereich Gartenfelder StralRe und Paulsternstral3e eine Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5)
dar, die Ubrige Flache wird als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kleingarten“ darge-
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stellt. Die geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets ist gemald dem Entwick-
lungsgrundsatz 6 der AV FNP>* nicht moglich. Da der vorliegende Bebauungsplan jedoch
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt wird, wird der Flachennut-
zungsplan gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst. Vor der Fest-
setzung des Bebauungsplans ist hierzu ein Senatsbeschluss einzuholen.

In seiner Sitzung am 05.02.2019 hat der Senat von Berlin die beabsichtigte Abweichung
vom Berliner Flachennutzungsplan durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung 5-113
beschlossen. Nach Festsetzung des Bebauungsplans wird der Fldchennutzungsplan im
Wege der Berichtigung fur den Teilbereich Paulsternstrafe (Ifd. Nr. 06/18) im Bezirk Span-
dau angepasst und bei der n&chsten Neubekanntmachung des Flachennutzungsplans in
die Planzeichnung tbernommen.

ife :
FNP-Berichtigung PaulsternstralRe (Spandau) Lfd. Nr. 06/18

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans wird die gesamte Flache des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans 5-113 als Wohnbauflache (W2) dargestellt. Damit entspricht der festzu-
setzende Bebauungsplan den zukiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Begrindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan 5-113 soll alle Festsetzungen, die fir einen qualifizierten Bebauungs-
plan im Sinne des § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch erforderlich sind, enthalten.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung innerhalb des Geltungsbereichs ein Wohnquartier zu entwi-
ckeln, wird die gesamte Flachen (ca. 2,6 ha) als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauN-
VO festgesetzt.

Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden die ausnahmsweise zuldssigen Garten-
baubetreibe und Tankstellen ausgeschlossen. Die Nutzungseinschréankung wird festge-
setzt, um das kinftige Wohngebiet vor stérenden Nutzungen und stadtebaulichen Fehlent-
wicklungen zu schitzen. Der Ausschluss wird mit der extensiven Flachennutzung und der
baulichen Eigenart von Tankstellen und Gartenbaubetrieben begriindet, die der stadtebau-

Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Fla-
chennutzungsplans von Berlin (AV FNP) vom 29. Juni 2016, Abl. Nr. 34, 29.06.2016, S. 2109.
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lichen Zielsetzung widersprechen wirden. Dariiber hinaus soll verhindert werden, dass zu-
satzlicher Verkehr in das Gebiet gezogen wird. Die Versorgung mit Tankstellen ist durch die
in unmittelbarer Néhe befindlichen Betriebe in der Gartenfelder Stral3e und Nonnendam-
mallee sichergestellt.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll auf dem Plangebiet tiber die Festsetzung der H6hen-
entwicklung Uber Oberkante sowie einer maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen
und einer maximal zulassigen Geschossflache (GF) im Sinne von § 20 BauNVO bestimmt
werden. Zusétzlich soll das Mal3 durch eine maximal zulassige Grundflache (GR) im Sinne
von 8§ 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden. Ziel ist die Entwicklung eines verdichteten
Wohngebietes.

Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet durch die Festsetzung
der maximal zulassigen Grundflache (GR) im Sinne von § 19 BauNVO und den Baugren-
zen bestimmt.

Die damit maximal zuldssige Grundflache wird im Allgemeinen Wohngebiet fir die Wohn-
bebauung mit insgesamt 8.200 mz2 festgesetzt und fur die Garage mit insgesamt 2.300 m2
festgesetzt, was einer Grundflachenzahl (GRZ) fiir das gesamte Plangebiet von ca. 0,39
entspricht.

In Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO sind Nebenanlagen und auch Garagen mit ihren
Zufahrten auf die Grundsttcksflache anzurechnen. Hierfir kénnen die im Bebauungsplan
bestimmten Obergrenzen um einen zusatzlichen Wert von 50 %, hochstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Im vorliegenden Planfall bedeutet
dies, dass inklusive der Wohnbebauung sowie der Garage und weiterer Nebenanlagen eine
Obergrenze von etwa 0,58 erreicht werden kann.

Vollgeschosse und Geschossflache gemal § 20 Abs. 1 und 2 BauNVO

Der Bebauungsplan sieht flir das Plangebiet unterschiedliche Dichten vor und definiert die-
se durch Festsetzung einer Geschossflache (GF) im Sinne des § 20 Abs. 2 BauNVO und
die maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen im Sinne des § 20 Abs. 1 BauNVO.

Die maximale Geschossflache wird fir die Wohnbebauung mit insgesamt 43.550 m2 und fur
das Garagengebaude insgesamt 13.000 m? festgesetzt. Fir die Wohnbauflachen steht eine
Grundstucksflache von ca. 23.040 m2 zur Verfiigung, fur die Errichtung des Garagenge-
baudes eine Grundflache von ca. 3.700 m2. Dies entspricht fur die Wohnbauflachen einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,88 und flr das gesamte Baugebiet inklusive Garagen-
geb&ude entspricht dies einer GFZ von 2,11.

Fur die Baufelder wird dariber hinaus die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen
festgesetzt. Hierdurch kann in Verbindung mit der Hohenfestsetzung (siehe Kap. 11.3.3.3
Hohenfestsetzung) ein einheitliches und sich in die stadtebaulichen Strukturen der Umge-
bung einfiigendes Erscheinungsbild der Neubebauung erzielt werden. Die Errichtung eines
Staffelgeschosses oberhalb der maximal zulassigen Vollgeschosse ist gemanR BauO BIn je-
doch zul&ssig. Mit der Einbeziehung der hierdurch mdglichen Geschossflache der Staffel-
geschosse gemalf der textlichen Festsetzung Nr. 2 in die maximal zuldssige Geschoss-
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flache, soll einer Erhéhung der Dichte Uber das festgesetzte Mal3 der Geschossflache und
damit auch einer zusatzlichen Bevolkerungsdichte vermieden werden. Die ausgewiesene
Geschossflache kann durch Staffelgeschosse nicht weiter erhéht werden.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrau-
men in anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der dazugehérigen Treppenrdume
und einschlie3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Entlang der Paulsternstral3e und des westlichen Geltungsbereichs wird die Anzahl auf 7
Vollgeschosse begrenzt.

Fur die im Innenbereich liegenden Baufelder wird eine Anzahl von 4 bis 6 Vollgeschossen
festgesetzt. Zur Rucksichtnahme auf die bestehende Bebauung am Hunckemidillerweg wird
die geplante angrenzende Bebauung auf 4 bzw. 5 Vollgeschosse beschrankt, um eine Ver-
schattung der angrenzenden Grundstiicke zu vermeiden.

Im Bereich des Kreuzungspunktes Gartenfelder Stral3e / Paulsternstralde ist ein Hochpunkt
mit 11 Vollgeschossen vorgesehen. Dieses Gebaude nimmt die Hohe des gegeniberlie-
genden Baukorpers auf. Zusammen sollen sie eine Eingangssituation in das Wohngebiet
entlang der Gartenfelder Stral3e schaffen.

Uberschreitung des nach BauNVO zuldssigen Nutzungsmales - § 17 BauNVO

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 zur Geschossflache (GF) im Allgemeinen
Wohngebiet WA Uberschreiten die nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehenen Bestimmung
des MalRes der baulichen Nutzung. Die gemald § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige GFZ-
Obergrenze betragt fir allgemeine Wohngebiete 1,2.

Die genannten Obergrenzen (8 17 Abs. 1 BauNVO) kdnnen gemal § 17 Abs. 2 BauNVO

Uberschritten werden, wenn

e stadtebauliche Griinde gegeben sind,

e die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen aus-
geglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden,

¢ nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden,

Fur die Uberschreitung der nach BauNVO zulassigen Geschossflachenzahl werden die fol-

genden Grinde und Festsetzungen sowie ausgleichende Umstande und MalRnahmen an-

gefuhrt:

Stadtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung

¢ Die intensive Nutzung innerstadtischer Bauflachen entspricht den allgemeinen Pla-
nungsansatzen, insbesondere der Schaffung von weiterem Wohnraum fir die wach-
sende Stadt.

o Die Zahl der Einwohner ist in den letzten Jahren in Berlin gestiegen und auch die Prog-
nose zeigt fur die zukinftige Einwohnerentwicklung in der Stadt eine weitere Zunahme
der Einwohner und Haushalte (vgl. die Zahlen in 1.3.6 Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung). Es wird von einem Neubaubedarf von mindestens 10.000
Wohneinheiten im Jahr ausgegangen. Mit der Umsetzung des vorliegenden Bebau-
ungsplans wird ein Beitrag flr den Wohnneubaubedarf geleistet.

e Durch die Festsetzung verstarkter Wohnnutzung soll dariiber hinaus die angrenzenden
Wohnbebauungen fortgefuhrt werden und die aufgegebenen Kleingérten einer neuen
Nutzung zugefuhrt werden.

e Die vorgesehene Vollgeschosszahl der Baukdrper orientiert sich an den vorhandenen
Wohngebauden entlang der Gartenfelder StralRe und fugt sich in deren Eigenart ein.
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Um dieses Einfiigen in die nahere Umgebung zu erreichen, ist die Uberschreitung der
nach BauNVO hdchstzulassigen GFZ von 1,2 gerechtfertigt. Das Mal3 der Nutzung im
umliegenden Bereich Uberschreitet ebenfalls die Obergrenze der BauNVO. Eine niedri-
gere GFZ héatte eine Zasur im stadtebaulichen Geflige zur Folge, die vermieden werden
soll.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den nordéstlichen Teil des Bau-
blocks. Die westlich angrenzende Bebauung entlang der Gartenfelder Straf3e nimmt die
StralRenrandbebauung auf und setzt sich aus einer hohen baulichen Dichte zusammen.
Durch das Ziel, dem Gebiet eine urbane Gestalt zu geben, ist die Baudichte auch auf
Grund der Verantwortung fur die stadtebauliche Gestalt und das Ortshild im Sinne des
8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sinnvoll. Es handelt sich hier um eine stadtebaulich gewtinsch-
te Arrondierung des Baublocks. Die Neubauten passen sich der stadtrdumlichen Lage
an, fuhren die Randbebauung an der Gartenfelder Stral3e weiter und bilden erstmals
eine straflenbegleitende Bebauung an der Paulsternstral3e aus.

Durch die Unterbringung der Stellplatze fur den ruhenden Verkehr in einem Garagen-
gebaude wird das Plangebiet nicht durch groR3flachige Parkierungsanlagen gepragt.
Somit wird die Attraktivitat der geplanten Bebauung gesteigert. Eine Unterbauung von
grol3en Teilen des Grundstlickes mit den daraus resultierenden negativen Auswirkun-
gen auf den Wasserhaushalt ist daher nicht erforderlich. Mit der Unterbringung der
Stellplatze in ein Garagengebdude kommt es jedoch zu einer weiteren Erhdhung der
Geschossflache und der Geschossflachenzahl (vgl. Zahl der Geschossflache in Kap.
111.3.2.2). Die zusatzliche Geschossflache hat dagegen jedoch keinen Einfluss auf die
Bevolkerungsdichte, die innerhalb des Geltungsbereiches angestrebt wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fihren in Verbindung mit der Bebauung und
den Nutzungen in der naheren Umgebung zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung. Das Ziel der Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 ist die planungsrecht-
liche Sicherung eines allgemeinen Wohngebietes. Auf Grund der sich darstellenden
umliegenden Bestandssituation sind die Héhenentwicklung der baulichen Anlage und
die Ausnutzung der Grundstiicke im Plangebiet vorgepragt.

Ausgleichende Umstande und MaRhahmen

Durch die Bildung von Siedlungsschwerpunkten wird die zuséatzliche Inanspruchnahme
von Flachen gemald der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung be-
grenzt und auf die Innenentwicklung konzentriert.

Durch die verkehrsgiinstige Lage des Plangebietes kdnnen die vorhandenen Ressour-
cen, insbesondere der Verkehrsinfrastruktur, genutzt werden. Die ErschlieBungskosten
kénnen minimiert werden.

Durch die Nutzbarmachung der Flache ist die Ausnutzung der bereits bestehenden
technischen Infrastruktur méglich.

Durch die Grof3e und geplanten Wohneinheiten ist die Auspragung unterschiedlicher
SozialrAume moglich, die zu einer Durchmischung und Stabilisierung der Bevodlke-
rungsstruktur beitragen kann.

Das Plangebiet ist durch mehrere Buslinien an den o6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden.

Mit der Begrenzung der zuldssigen Grundflache auf eine GRZ von 0,39 kdnnen grof3-
zluigige begriunte Freiflachen und Innenhdfe entstehen und damit fir die neue Bevdlke-
rung zu einem ansprechenden Wohnumfeld beitragen.

Durch die Einbeziehung von Staffelgeschossen in die Berechnung der zulassigen Ge-
schossflache gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird eine Uberschreitung der zu-
lassigen Geschossflache ausgeschlossen.

Die Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung tragt neben ihrem Beitrag zur Ver-
besserung der Biotopfunktion auch zur Regulierung und zeitweiligen Ruckhaltung (Re-
tention) des Niederschlagsabflusses und Verminderung der Belastung der Vorflut bei.
Die Grindacher tbernehmen hierbei einige Bodenfunktionen (zumindest in begrenztem
Umfang) und gleichen die durch die Uberbauung entstehenden Eingriffe in den Was-
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serhaushalt aus. Weiterhin haben die Griindacher einen positiven stadtklimatischen
Einfluss durch ihre staubbindende Wirkung und ihren Schutz vor lokaler Uberwarmung
durch Transpirationskihle im Sommer sowie geringere Temperaturschwankungen bei
sommerlicher Sonnenexposition wie auch bei Winterkalte.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

o Ausreichende Belichtungs-, Bellftungs- und Besonnungsverhaltnisse ermdglicht der
Bebauungsplan durch Festlegung einer stadtebaulichen Struktur und erforderlicher bau-
lichen MalRnahmen, bei deren Einhaltung fast durchgangig die gemaf der Bauordnung
von Berlin (BauO BIn) vorgeschriebenen Abstandsflachen bereits auf der Ebene der
Bauleitplanung eingehalten sind. Dies erfolgt insbesondere durch die Festsetzung von
einzelnen Baufeldern mittels Baugrenzen. Die Abstandsflachen befinden sich auf den
Grundsticken im Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-113 bzw. auf offentlichen
Verkehrsflachen bis zu deren Mitte. An der sudlichen Geltungsbereichsgrenze unter-
schreitet das zulassige Garagengebaude die Abstandsflache eines Wohngebietes von
0,4 h (das lotrechte Mal3 von jedem Punkt des oberen Abschlusses der Wand oder der
Dachhaut bis zur Geldndeoberflache) gemaid § 6 BauO BIn. Die Verringerung der Ab-
standsflache auf 0,2 h ist diesem Fall jedoch unkritisch, da eine Verschattung der sid-
lich angrenzenden Gewerbebauten aufgrund der Sonneneinstrahlung nicht erfolgen
kann und des Weiteren keine Wohnnutzung zur gewerblichen Nutzung orientiert ist, die
eine Abstandsflache von 0,4 h bedarf (vgl. 11.3.8.2. Abstandsflachen).

e Fur die geplante wie auch die umliegende bestehende Bebauung wurde eine Beson-
nungsstudie® erstellt. Diese weist nach, dass eine ausreichende Besonnung fiir die be-
stehende umliegende Bebauung sowie des Neubaus gegeben ist. Ebenso wurde fir die
Neubebauung im Hofinnenbereich zusétzlich ein Belichtungsnachweis gemafl DIN
5034 erarbeitet® Gesundheitliche Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten.

o Anhaltspunkte flr stadtebauliche Missstande sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 5-113 auch unter gesundheitlichen Aspekten nicht vorhanden. Es sind keine ne-
gativen Auswirkungen beziglich einer Nutzungsmischung im Plangebiet und in der na-
heren Umgebung zu beflrchten. Textlich wird der Ausschluss von Tankstellen und Gar-
tenbaubetrieben festgesetzt. Die unzuldssigen Nutzungen verursachen insbesondere
das Wohnen beeintrdchtigenden Verkehr und Larm, der dem angestrebten Entwick-
lungsziel fur das Plangebiet entgegensteht. Beziiglich der Nutzungsmischung innerhalb
des Plangebietes bestehen deshalb keine Anhaltspunkte flr negative Auswirkungen der
Planung.

e Durch die Festsetzungen zum Immissionsschutz werden dartber hinaus die Belange
der umliegenden Gewerbebetriebe angemessen bericksichtigt. Planbedingte Ein-
schrankungen in deren derzeitigen und zukinftigen Nutzungsmoglichkeiten kdnnen
hierdurch ausgeschlossen werden.

¢ Die zulassigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wirken sich nicht negativ auf die ndhere Umgebung aus. Vielmehr wird
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 eine kaum genutzte Flache, wel-
che an Wohngebiete angrenzt, flr weiteren Wohnraum zur Verfligung gestellt. Dies
wirkt sich positiv auf die umliegende Bebauung aus, da die Méglichkeit der Ansiedlung
von weiteren Gewerbebetrieben in direkter Nachbarschaft somit ausgeschlossen wird.

¢ Die angrenzenden Stral3en — Paulsternstraf3e und Gartenfelder Stral3e — sind zum Teil
stark befahrene VerkehrsstraRen. Durch die geplante Bebauung wird die Verkehrsbe-
lastung entlang der genannten Straf3en durch das Vorhaben insgesamt um ca. 890
Fahrzeugbewegungen pro Tag zunehmen und hat damit keine negativen Auswirkungen
auf den Verkehrsfluss. Diese Zunahme der Verkehrsbelastung wird auch zu keiner ge-
steigerten Feinstaubbelastung innerhalb des Geltungsbereichs fihren. Die allgemeinen

Studie zur Besonnung, Nofer Architekten, Stand 17.12.2018.

BV Paulsternquartier - Wohnanlage mit Hochgarage, Nachweis ge-sunde Wohnverhéltnisse — Belichtung, Notiz
Nr. M131983/06; Muller-BBM, Stand 19.12.2018
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Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden damit auch durch
die zunehmende Verkehrsbelastung nicht beeintrachtigt.

Anforderungen an den Larmschutz, die sich aus dem Stral3enverkehrs- und Gewerbe-
larm ergeben, werden bericksichtigt. Es wird sichergestellt, dass die zukinftigen Woh-
nungen uber entsprechende AufenthaltsrAume zur straf3en- und Gewerbelarmabge-
wandten Seite und damit zum begrinten und ruhigen Innenbereich aufweisen missen
(vgl. Kap. 11.3.6 Immissionsschutzfestsetzungen)

Die storungsfreie Unterbringung der Stellplatze fur den ruhenden Verkehr auf den
Grundstiicken in einer Garage in Verbindung mit der Unzul&ssigkeit von Stellplatzen auf
den nicht Gberbaubaren Grundstiucksflachen wirkt sich ebenfalls positiv auf die gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus. Hierdurch kénnen ruhige und begriinte Innen-
hofe entstehen und die StraBen der naheren Umgebung werden nicht von weiterem
Parksuchverkehr belastet.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Fur das Plangebiet wird ein Bebauungsplan aufgestellt, der die Vorgaben des § 17 Abs.
1 BauNVO mit einer zulassigen Geschossflachenzahl von ca. 1,88 fir die Wohnbaufla-
che oder 2,11 inklusive dem Garagengebaude fir ein allgemeines Wohngebiet Uber-
schreitet (vgl. Zahl der Geschossflache in Kap. 3.2.2). Eine fur die Lage angemessene
Baudichte wird durch die festgesetzten Grundflachen und Vollgeschosse erreicht, die
sich an der Héhenentwicklung der ndrdlich angrenzenden Umgebung orientiert. Ziel des
Vorhabens ist es unter anderem, an die Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB anzukntipfen. In diesem Sinn sollen eine Nachverdichtung und ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden erfolgen. Mit der Festsetzung der hohen, aus der néhe-
ren Umgebung abgeleiteten Dichtewerte soll dem sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Der Bebauungsplan tragt durch die
Entwicklung dieser innerstadtischen Brachflache hierzu bei. Um einer weiteren Zersied-
lung und Inanspruchnahme von unerschlossenen und au3erhalb der Kernstadt gelege-
nen Flachen zu vermeiden, soll dieser stadtische, in grof3en Teilen schon versiegelte
Bereich einer baulichen Entwicklung zugefuihrt werden. Die Bundesregierung hat in ih-
rer Nachhaltigkeitsstrategie als Ziel formuliert, dass die Inanspruchnahme von Flachen
in der Bundesrepublik Deutschland bis zum Jahr 2020 auf 30 ha pro Tag begrenzt wer-
den soll. Der Bebauungsplan 5-113 unterstitzt mit seiner Strategie dieses Ziel.

Die neue Planung bereitet nur eine geringere Inanspruchnahme von Boden vor. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 erlauben einen Uberbauungsgrad von ma-
ximal 0,58 inklusive Garagen und Nebenanlagen. Sie liegt damit unterhalb der zulassi-
gen Obergrenze geméan § 17 in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,6 inklusive
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache. Der Bebauungsplan begrenzt damit die mogliche
Neuversiegelung.

Das geltende Planungsrecht auf Grundlage des Baunutzungsplans ermdglicht eine be-
baubare Flache von héchstens 0,3 inklusive von Nebenanlagen jedoch eine nahezu
vollstandige Versiegelung (vgl. Kap. 1.2.4.2). Der Bebauungsplan 5-113 beschrankt die
maximal zulassigerweise uberbaubare Flache gemal 8 19 Abs. 4 BauNVO auf maximal
0,58 und sichert somit weitgehend die vorhandenen Bodenfunktionen.

Der Ausschluss von ebenerdigen Stellplatzen (textliche Festsetzung Nr. 4) vermeidet
eine Inanspruchnahme von Boden. Dies wird unterstitzt durch die zu errichtenden Ga-
ragenstellplatze.

Die Inanspruchnahme von Boden wird durch die Ausweisung von Baufenstern be-
grenzt.

Die Unterbringung der Stellplatze in einer Garage vermeidet Parksuchverkehr und mi-
nimiert zusatzliche Immissionen (Larm, Feinstaub, CO,).

Mit der Festsetzung einer Dachbegriinung kénnen neue Nahrungshabitate fir Vogel
und Insekten als Ersatz fir die zuklnftigen versiegelten Flachen hergestellt werden. Die
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hierbei zu verwendenden Gréaser und Pflanzen der Dachbegrinung werden im stadte-
baulichen Vertrag gesichert.
¢ Folgende weitere MalRnahmen werden im stadtebaulichen Vertrag gesichert:

o0 Ein Grofteil des anfallenden Niederschlagswassers ist iiber Mulden und Rigolen auf
dem Grundsttick zu versickern. Die Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wasser ist eine effektive Malinahme zum Erhalt und zum Ausgleich der Regelungs-
funktion des Bodens auf den Wasserhaushalt. Gleichzeitig wird durch die Versicke-
rung die Belastung der Vorflut gemindert.

o Vermeidung von Gelege- und Individuenverlusten bei Brutvogeln und Fledermausen
sowie Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die Sicherung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitat (vgl. Kap. 1ll.1 Auswirkungen auf die Umwelt)
gemaR Artenschutzfachbeitrag®”.

Durch die genannten MalRBhahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Um-
welt werden die Umweltbelange so weit wie mdglich beriicksichtigt. Es liegen keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen vor. Nach Prifung der umweltrelevanten Aspekte bestehen kei-
ne Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a-i
BauGB genannten Schutzguter.

Nichtentgegenstehen sonstiger offentlicher Belange

Sonstige offentliche Belange, z. B. Ziele der Raumordnung, die gebotene Ricksichthnahme
bezlglich der Gestaltung des Ortsbildes oder anderweitige Rechtsvorschriften, stehen der
Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO erkennbar nicht entgegen.

Zusammenfassung

Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten GFZ-Obergrenzen erfiillt alle in
§ 17 Abs. 2 BauNVO verankerten Tatbestéande.

Bauweise, tUberbaubare Grundsticksflache
Bauweise

Entlang der Paulsternstral3e und der Gartenfelder Straf3e soll aus stadtebaulichen Griinden
und aus Grinden des Larmschutzes eine den Straf3en folgende, geschlossene Bebauung
erfolgen (robuster Stadtebau). So sollen an der Paulsternstralle die zuklnftigen Baukoérper
die StraRen- und Raumkanten baulich fassen und damit fortfiihren. Des Weiteren ist an der
Ecksituationen der Kreuzung Paulsternstraf3e / Gartenfelder stadtebaulich die Auspragung
einer klaren Kante Ziel der Festsetzungen. Die so entstehende Fassung des o6ffentlichen
Raums und die einhergehende Trennung zum halboéffentlichen Bereich der Innenhdfe ist
ein typisches Charakteristikum des Berliner Stadtebaus und tragt zur Aufenthaltsqualitat
sowohl der Bewohner als auch der Allgemeinheit bei.

Zusatzlich ist aus Grinden des Larmschutzes eine geschlossene Bebauung auf der West-
seite des Grundstiickes zum angrenzenden Metro-Betrieb erforderlich, um auch hier ruhige
und vom Larm abgewandte Innenbereiche zu erreichen (vgl. hierzu Kap. 11.3.6 Immissions-
schutzfestsetzungen). Die Sicherung der geschlossenen Randbebauung) als Vorausset-
zung der Zulassigkeit der Wohnnutzung im Plangebiet, erfolgt aufgrund der Larmvorbelast-
zung durch die textliche Festsetzung Nr. 17 (vgl. hierzu Kap. 11.3.8.3 Aufschiebende Be-
dingungen).

Die innenliegende Bebauung soll als einzeln stehende Gebaude realisiert werden. Durch
die textliche Festsetzung Nr. 3 sind daher innerhalb der Flache A;, A;, Az, A4, A; nur Ge-
baude zulassig die eine Lange von maximal 30,0 m nicht Uberschreiten. Hiermit wird eine
aufgelockerte Bebauung im Innenbereich des Plangebiets sichergestellt und hat dartber
hinaus auch positive Effekte auf die Licht- und Besonnungsverhaltnisse der Wohnungen.

Artenschutzfachbeitrag, Okoplan, Stand April 2018.
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Textliche Festsetzung Nr. 3

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache mit der Abgrenzung A1, A2, Az, A4, A1
des allgemeinen Wohngebietes wird als abweichende Bauweise -a- festgesetzt, dass nur
Gebé&ude mit einer Lange von maximal 30,0 m zulassig sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache fir die kinftige Bebauung wird im vorliegenden Be-
bauungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen im Sinne von § 23 BauNVO bestimmt.
Diese durch Baugrenzen gebildeten Baufenster konnen jedoch jeweils nur im Rahmen der
festgesetzten Grundflachen ausgeschoépft werden.

Um angesichts der sehr langen AuRenkanten des Plangebiets (entlang der Paulsternstrafie
sind dies z.B. ca. 250 m) eine monotone Wirkung der, insbesondere aus Grinden des
Larmschutzes geschlossenen Randbebauung zu vermeiden, sieht das dem Bebauungsplan
zugrundeliegende Bebauungskonzept im Wesentlichen zwei, jeweils abwechselnd anei-
nandergereihte Gebaudetypen vor, die abwechselnd um jeweils 2 m in der Gebaudeflucht
vor- und zurlickspringen. Da die Gebaude sich auch jeweils um ein Geschoss in der Hohe
unterscheiden, entsteht insgesamt eine aufgelockerte Fassadenabfolge zur Stral’e wie
auch zum Hofbereich. Die festgesetzten Baufelder ermdglichen hierfur den erforderlichen
Spielraum fur die genaue Positionierung der Baukérper.. Auch im Innenbereich setzt der
Bebauungsplan lediglich Baufenster fest, die fur die Realisierung der festgesetzten zulassi-
gen Grundflache Spielraume bei der Gebaudeplanung ermoéglichen. Die bauordnungsrecht-
lichen Abstandsflachen gemal’ § 6 BauO BIn sind jedoch einzuhalten.

Hohenfestsetzung

Mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der Gebaudehéhen wird gewahrleistet,
dass sich die geplante Neubebauung in den stadtebaulichen Gesamtzusammenhang ein-
fugt.

Die Hohenfestsetzungen im Plangebiet orientieren sich an der heterogenen Baustruktur der
Wohngebaude in der direkten Umgebung und sollen stadtebaulich zwischen den hier vor-
handenen z.T. sehr gegensatzlichen Gebaudehdhen vermitteln. Die Spannbreite der Be-
standsbebauung im Umfeld reicht von vierzehngeschossigen Grof3strukturen an der Gar-
tenfelder Strale im Norden bis zu der zweigeschossigen Reihenhausbebauung am
Hunkemdllerweg im Nordwesten des Plangebiets. Dies sind jedoch die beiden Extreme, im
Mittel bewegen sich die Gebaudehthen bei Wohngebauden im direkten Bereich der Gar-
tenfelder Stral3e zwischen sieben und vier Geschossen.

Die im Siden und Osten des Plangebiets angrenzenden Gewerbegrundstiicke (Fritze,
Siemens) weisen entlang der Paulsternstral3e grof3flachige, Uberwiegend. dreigeschossige
Hallengebaude auf. Der im Sidwesten angrenzende MetrogroBmarkt ist mit zwei- bis ein-
geschossigen Hallen bebaut. Die Geschosshdhen der Gewerbe- und Industruiehallen sind
jedoch deutlich héher als im Wohnungsbau und variieren je nach Nutzung. Aufgrund der
gegensatzlichen Nutzungsstrukturen stellen diese gewerblichen GroR3strukturen keine Ori-
entierungspunkte fur die Hohenentwicklung der geplanten Wohnbebauung dar. Zudem ist
es zur Gewabhrleistung von gesunden Wohn-und Arbeitsverhaltnissen im Plangebiet erfor-
derlich, den, von diesen gewerblichen und industriellen Nutzungen ausgehenden Larmim-
missionen im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung u.a. durch eine entsprechend larmab-
schirmende Bebauung zu begegnen, diese abschirmende Wirkung erfordert eine hohere
Bebauung als die Larmquelle (vgl. auch Kap Il 3.6.3 Gewerbelarm).

Ansatzpunkt fur das dem Bebauungsplan zugrundliegende Bebauungskonzept ist die, dem
Plangebiet an der Gartenfelder Strafl3e direkt gegeniberliegende Hochhausbebauung. Als
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Pendant zu diesen zwdlf- bis vierzehngeschossigen Wohngebauden auf der gegenuber lie-
genden StralRenseite ist an der nordlichen Plangebietsgrenze zur Gartenfelder Stral3e des-
halb ein elfgeschossiges Hochhaus geplant. Von diesem stadtebaulich dominanten Hoch-
punkt ausgehend, verringern sich die Geb&dudehdhen bzw. Geschossanzahlen im Plange-
biet mit Bezug auf die umgebende Bebauung.

Aus Grinden des Larmschutzes ist entlang der larmzugewandten Auf3enseiten des Plan-
gebiets, eine jeweils geschlossene Randbebauung mit relativ einheitlicher Hohenentwick-
lung von maximal sieben Geschossen vorgesehen. Im Innenbereich sowie entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze verringern sich die Gebaudehdhen zur angrenzenden,
zweigeschossigen Bestandsbebauung Hunkemiullerweg, abgestuft bis auf vier Geschosse.
Dadurch koénnen sowohl die bauordnungsrechtlichen die Abstandsflachen im Plangebiet
eingehalten, als auch Auswirkungen auf die Belichtung und Besonnung der Nachbargrund-
stiicke durch die Neubebauung ausgeschlossen werden.

Da Geschosshdhen variieren kénnen, gewahrleistet die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse allein keine verbindliche Sicherung der erforderlichen Gebaudehéhen fiir die larm-
abschirmende Bebauung sowie die aus stadtebaulichen Griinden gewlinschte Begrenzung
der Baukdrper in ihrer Hohenentwicklung. Ergdnzend zur Anzahl der Vollgeschosse erfolgt
daher die Festsetzung einer Oberkante als Hochstmald, in Teilbereichen zusatzlich zum
Hochstmald aus Grinden des Larmschutzes auch als Mindestmal3.

Gemal § 18 BauNVO soll der obere Bezugspunkt fir die Festsetzung der zuldssigen Hohe
baulicher Anlagen benannt werden, dies erfolgt mit Angabe der Hohe Uber NHN.

Je Vollgeschoss geht der Bebauungsplan von einer Geschosshéhe von ca. 3,10 m aus.
Aufgrund der Hohe des Grundwasserstandes ist nicht von einer Errichtung eines Erdge-
schosses auf Geldndeniveau auszugehen. Um bei dem Bau eines nutzbaren Kellerge-
schosses nicht in das Grundwasser eingreifen zu muissen, ist der Erdgeschossbereich auf
ca. 1,40 Uber Gelande anzuheben. Die festzusetzenden Hohen des Bebauungsplans be-
ricksichtigen neben den oben aufgefiihrten Geschosshohen und der grundwasserbeding-
ten Anhebung des Erdgeschosses auch die Errichtung einer Attika von ca. 1,10 m. Mit den
Hohenfestsetzungen sind mit den oben aufgefiihrten Geschosshéhenansatzen ausschliel3-
lich die festgesetzten Vollgeschosse mdglich, die Errichtung eines zuséatzlichen Staffelge-
schosses ist mit den Geschosshéhenansatzen nicht mdglich.

Fur das geplante elfgeschossige Hochhaus an der Gartenfelder StrafRe im Norden des
Plangebietes wird die zuldssige Oberkante inkl. technischer Aufbauten mit 72,0 m Uber
NHN festgesetzt, das entspricht einer realen Gebaudehdhe ab Gelandeniveau von 35,9 m
(zuziglich 1,5 m fur einzelne technische Aufbauten).

Um, wie auch bereits in Kap. Il 3.3.2 beschrieben, angesichts der sehr langen Gebaudever-
laufe der - insbesondere aus Larmschutzgriinden - geschlossenen Randbebauung im
Plangebiet eine monotone Wirkung der Fassadenverlaufe zu vermeiden, sieht das dem
Bebauungsplan zugrundliegende Bebauungskonzept, statt einer einheitlichen Ausnutzung
der hier zuladssigen 7 Geschosse, aneinandergereihte ,Einzelgebaude” vor, die jeweils ab-
wechselnd sieben- und sechsgeschossige Geb&ude aufweisen und zusétzlich auch in der
Bauflucht abwechselnd geringfigig vor- und zuriickspringen. So entsteht insgesamt eine
aufgelockerte Fassadenabfolge zur StraBe wie auch zum Hofbereich. Die Festsetzungen
der Oberkante sehen entsprechend entlang der Paulsternstral3e und der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze jeweils einen Spielraum der Oberkantenmafe vor und setzen sowohl
ein Mindestmalf? von 54,2 m und Hochstmaf} von 57,5 m tber NHN fest. Das Mindestmalf}
ist auch aus Grinden des Larmschutzes erforderlich, da erst ab dieser Hohe, der gut-
achterlich ermittelte Larmschutzeffekt fir die dahinter liegenden Bereich durch den Ab-
schirmungswirkung der Bebauung wirksam wird.

Fur das Garagengebaude im Siden wird ebenfalls aus Larmschutzgriinden eine Hohe von
zwingend 53,7 m Uber NHN festgesetzt, das entspricht 19,10 m Uber Gelandeniveau. Die
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Larmemissionen der angrenzenden Gewerbebetriebe erfordert eine Abschirmung der da-
hinter liegenden Gebaude sowie der innenliegenden privaten Griunflachen. Hierzu ist die
Festsetzung einer. zwingenden Hoéhe erforderlich, um nicht durch niedriger ausgebildete
Gebaudekubaturen die dahinterliegenden Flachen durch LArmemissionen zu beeintrachti-
gen (siehe hierzu auch Kap. 11.3.6 Immissionsschutzfestsetzungen).

Fir die restlichen Gebaude im Plangebiet wird die maximale Oberkante entsprechend der
Anzahl der Vollgeschosse mit 48,5 m tber NHN (entspricht 13,45 m tber Gelandeniveau)
fur 4 Vollgeschosse, 51,5 m tiber NHN (entspricht 16,52 m tber Gelandeniveau) fir 5 Voll-
geschosse und 54,5 m tber NHN (entspricht 19,60 m Uber Geléandeniveau) fur Gebaude
mit 6 Vollgeschossen festgesetzt.

Da das Plangebiet zum einen im Bautenschutzbereich sowie im Anlagenschutzbereich des
Flughafens Berlin-Tegel liegt, kbnnen Gebaude, die eine H6he von 60,36 m Uber NHN
Uberschreiten oder eine Hohe von 25 m Uber Grund aufweist, erst nach Zustimmung durch
die Luftfahrtbeh6rde genehmigt werden. Hiervon ist ausschliel3lich das geplante 11-
geschossige Gebaude an der Gartenfelder StraRe betroffen. Aufgrund des auf der gegen-
Uberliegenden Stral3enseite stehenden 12-geschossigen Gebéaudes ist von einer Genehmi-
gung auch auf fiir das geplante Gebaude auszugehen.

Ausnahmsweise zulassige Dachaufbauten

Einzelne Dachaufbauten fur technische Einrichtungen sollen bis zu einer Héhe von 3,0 m
oberhalb der festgesetzten Oberkanten ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie 2,0
m hinter die Baugrenze zurlcktreten. D. h. wenn sie stral3enseitig eine vom Schnittpunkt
der festgesetzten Obergrenze mit der duReren Gebaudekante im 60°-Winkel ausgehende
Linie nicht Uberschreiten (textliche Festsetzung Nr. 4). Dadurch soll sichergestellt werden,
dass die Dachaufbauten das stadtebauliche Erscheinungsbild der Dachlandschaft nicht be-
eintrachtigen.

Die Dachaufbauten sollen den Baukdrper nicht ,pragen”, sondern sich unterordnen. Die
ausnahmsweise Zulassigkeit der einzelnen Dachaufbauten wird deshalb an den Standort
der jeweiligen Aufbauten auf dem Baukorper geknipft. Die Anlagen sind so anzuordnen,
dass sie aus dem offentlichen Raum mdglichst nicht wahrnehmbar sind und in ihrer visuel-
len Wirkung fur jeden Einzelfall Uberprufbar bleiben. Die Abstands- und Héhenbegrenzung
dient in Verbindung mit der an einzelne Dachaufbauten geknlpften Ausnahmeregelung da-
zu, dass der Baukdrper durch Dachaufbauten keine zuséatzliche durchgehende Oberkante
erhalt und damit die sich aus der Umgebung abgeleitete und festgesetzte Gebaudehdhe
Uberschreitet.

Dachaufbauten fur technische Einrichtungen kénnen z. B. Aufkantungen fur die Dachbe-
grinung, Gelander fur Terrassen, Unterstellmdglichkeiten, Fahrstuhliberfahrten oder Aus-
tritte fur technisches Personal (Schornsteinfeger) sein.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Auf-
zugsanlagen bis zu einer Hohe von 3,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante zuge-
lassen werden, wenn sie ausschlie3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen
und mindestens 2,0 m von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 2 und 3 Satz 3 BauNVO)
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Verkehr / Verkehrsflachen
Verkehrserschliel3ung

Die Verkehrsuntersuchung® untersucht das zukiinftige Verkehrsaufkommen, welches
durch das Vorhaben im Plangebiet und der umliegenden Entwicklung ausgel6st wird, und
legt dieses auf das bestehende StraRennetz um. Des Weiteren untersucht es die zukinftige
ErschlieBung des OPNV, stellt eine Leistungsfahigkeitsbetrachtung fiir die Knotenpunkte
auf und betrachtet die Stellplatznachfrage.

MIV

Auf Grundlage der Prognose 2025 des Verkehrsmodells der Senatsverwaltung fir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz wurden die verkehrlichen Auswirkungen der umliegenden Ent-
wicklungen als Prognose-Nullfall sowie die des Vorhabens Paulsternstral3e als Prognose-
Planfall, der auf dem Prognose-Nullfall aufsetzt, untersucht.

Die Verkehrsaufkommensermittlung fir das Plangebiet Paulsternstralle ergibt auf Grundla-
ge der aktuellen Berechnungsparameter ein Verkehrsaufkommen von ca. 890 Kfz/Tag im
Bewohner-, Besucher, Beschéftigten-, Kunden- sowie Wirtschaftsverkehr. Die umliegenden
weiteren Entwicklungen induzieren ein abgeschéatztes Verkehrsaufkommen von rund
14.300 Kfz/Tag.

Es werden die durchschnittlichen werktaglichen Verkehrsstarken (DTVw) ausgewiesen, um
das maximale Verkehrsaufkommen an einem Tag auf den StralRenabschnitten abzubilden.
Es werden dazu die Zu- und Abfahrten der Knotenpunkte

e Paulsternstral3e / Nonnendammallee

e Paulsternstral3e / Gartenfelder Straf3e und

o Gartenfelder Straf3e / Saatwinkler Damm

betrachtet.

Fur den Bestandszustand werden flr den Knotenpunkt Paulsternstrale / Gartenfelder
StralRe Verkehrserhebungen von 2016, fir den Knotenpunkt Paulsternstra3e / Nonnend-
ammallee Verkehrserhebungen von 2015 und fir den Knotenpunkt Gartenfelder Stralie /
Saatwinkler Damm die Straenzahlung Berlin 2014 herangezogen. Im Bestand sind die
Verkehrsbelastungen an den Knotenpunkten Paulsternstrale / Nonnendammallee und
Paulsternstral3e / Gartenfelder StrafRe nach den aktuellen Verkehrserhebungen von 2016
gegenlber der StralRenzéhlung Berlin 2014 gestiegen und wurden daher gewahlt. Der
Prognosezustand 2025 geht von einem teilweise erheblich reduzierten Verkehrsaufkom-
men gegenlber dem Bestandszustand aus. Das trifft vor allem auf die Paulsternstraf3e und
Abschnitte der Gartenfelder StraBe zu. Im Rahmen der Untersuchung werden dort die
héchsten Zuwéachse vermutet.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans wurde von der Senatsverwaltung
eine aktuelle Verkehrsprognose 2030 vorgelegt. Neben grundsatzlichen Entwicklungen fur
die Gesamtstadt ist nun auch eine geplante Durchbindung der Otternbuchtstralle Richtung
Siden zur Charlottenburger Chaussee in Form einer Briickenverbindung bericksichtigt.
Diese wesentliche Anderung im Stralennetz geht auch mit veranderten Verkehrsmengen
gegenlber der Prognose 2025 einher.

Prognose | Prognose | Prognose | Prognose | Prognose
Asgcahgneitt ir?isf;?;fh 2025 Nullfall Planfall 2030 Planfall
swischen (DTVw) in Kfz/24h in Kfz/24h in Kfz/24h in Kfz/24h in Kfz/24h
(DTVw) (DTVw) (DTVw) (DTVuw) (DTVw)

Verkehrliche Untersuchung fir das Quartier Paulsternstrafle, LK Argus, Stand 16.08.2018.
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Gartenfelder
StralRe
Paulsternstraf3e und
Saatwinkler Damm
Gartenfelder
Stralle
Paulsternstrafle und
Kisterstral3e
PaulsternstralRe
Gartenfelder StralRe
und
Paulsternstraf3e 32
PaulsternstralRe
Paulsternstraf3e 32
und
Nonnendammallee

33.330 28.000 ca. 32.900 | ca. 33.150 30.000 35.200

23.350 24.300 ca. 27.300 | ca.27.350 19.000 22.100

25.600 18.400 ca. 21.600 | ca. 21.900 21.000 24.500

20.400 18.400 ca. 21.600 | ca.22.200 21.000 24.800

Fur den Prognose-Nullfall werden mit den durch umliegende Entwicklungen entstehenden
abgeschatzten Neuverkehren die in der vorstehenden Tabelle aufgefiihrten DTVw erwartet.
Der Prognose nach liegt fir den Prognose-Nullfall die Verkehrsstarke der Paulsternstrafie
bei ca. 21.600 Kfz/24h DTVw und auf der Gartenfelder Stral3e je nach Abschnitt zwischen
ca. 27.300 und 32.900 Kfz/24h DTVw. Vor allem die Gebietsentwicklung auf der Insel Gar-
tenfeld tréagt zu einem deutlichen Zuwachs auf der Gartenfelder Stral3e und Paulsternstral3e
bei.

Im Prognose-Planfall erfolgt die Umlegung der rund 890 Kfz-Fahrten des Plangebietes zu-
satzlich zu den im Umfeld entstehenden abgeschétzten Neuverkehren. Einen héheren Zu-
wachs erfahrt die Paulsternstrale auf dem Abschnitt zwischen Plangebietsanbindung
(Parkhaus Zu-/Ausfahrt) und Nonnendammallee. Da angenommen wird, dass die meisten
Fahrzeuge das Parkhaus in bzw. aus sudlicher Richtung verlassen bzw. anfahren, steigt
die Verkehrsstarke auf dem Teilstlick der Paulsternstrale um ca. 600 Kfz/24h DTVw (+
2,65 % gegeniiber dem Prognose-Nullfall).

OPNV

An dem Knotenpunkt Gartenfelder Stral3e / Paulsternstral3e befindet sich in ful3laufiger Ent-
fernung auch von Randbereichen des Plangebietes bereits eine Bushaltestelle. Derzeit lauft
eine Verkehrsuntersuchung im Auftrag der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Kili-
maschutz fur den Nord-West-Raum von Berlin, bei der auch OPNV-Potentiale sowie magli-
che Linienfihrungen untersucht werden und die alle Bebauungspléane berticksichtigt.
Grundsatzlich wird mit den Ergebnissen im Zuge dieser Untersuchung von einer Verbesse-
rung der Anbindungen in dem Gebiet ausgegangen. Die Errichtung einer zusatzlichen Hal-
testelle in der PaulsternstraRe wird vorgeschlagen, aber nicht als zwingend erforderlich an-
gesehen.

Das Bauvorhaben wird auf privater Flache entwickelt. Der 6ffentliche StralRenraum ist da-
von nicht beeintrachtigt, sodass OPNV-Vorhaben unabhangig davon entwickelt werden
konnen. Zuséatzlich besteht noch die Flache der ehemaligen Industriebahn in der Paulstern-
strale, die eine Nutzung durch den OV erlauben wiirde. Da derzeit von der Senatsverwal-
tung noch keine naheren Angaben zu Linienfihrung und Haltestellen gemacht werden kén-
nen, kdnnen auch keine weiteren Aussagen zu erforderlichen Flachen erfolgen.

Leistungsfahigkeitsbetrachtung der Verkehrsanlagen

Im Zuge der verkehrlichen Untersuchung (LK Argus 2018) erfolgte eine Leistungsfahig-
keitsbetrachtungen fir die Knotenpunkte Gartenfelder Stral3e / Paulsternstral3e, Paulstern-
stralRe / Nonnendammallee / Otternbuchtstralle und Zu-/Ausfahrt Parkhaus Paulsternstral3e
(vorfahrtgeregelt). Dabei wurden die Frihspitzenstunde zwischen 7.00 und 8.00 Uhr und
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die Spatspitzenstunde zwischen 16.00 und 17.00 Uhr bericksichtigt. Wahrend dieser Zei-
ten ergeben sich laut Verkehrszahlungen die hdchsten Knotenstrombelastungen.

Die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen ergaben fur die lichtsignalisierten Knotenpunkte Gar-
tenfelder Stral3e / Paulsternstra’e und Nonnendammallee / Paulsternstraf3e / Otternbucht-
stral3e eine ausreichende Leistungsfahigkeit, da sowohl durch verkehrsmengenbezogene
Lichtsignalanlagen (Gartenfelder Stral3e) als auch durch eine Umverteilung der Freigabe-
zeiten (Nonnendammallee) flexibel auf verénderte Verkehrsbelastungen reagiert werden
kann. Bei der Parkhauszufahrt zum Plangebiet Paulsternstralle entstehen wahrend der
Spatspitze fur den Linkseinbieger zwar langere Wartezeiten, diese werden jedoch aufgrund
der geringen Verkehrsmengen an der Zufahrt, des Abstandes zum Knotenpunkt Gartenfel-
der StralRe / Paulsternstrale und dem dort vorhandenen 4-streifigen Querschnitt als unkri-
tisch angesehen.

In unmittelbarer Umgebung der geplanten Zufahrt des Plangebietes an die Paulsternstralie
liegt nordlich in der Paulsternstrale die Zufahrt zum Siemens Schaltwerk. Probleme in der
Leistungsfahigkeit der Paulsternstrale durch das Bauvorhaben werden in diesem Zusam-
menhang nicht erwartet. Zum einen muss aus untergeordneten StraRen (den Zufahrten)
vorfahrtsbedingt mit dem Einfahren gewartet werden und zum anderen stehen auf der
PaulsternstraRe pro Richtung zwei Streifen fur den flieRenden Verkehr zur Verfiigung, so
dass an Zufahrt wartende Fahrzeuge problemlos von nachfolgenden Fahrzeugen passiert
werden konnen. Biegen Fahrzeuge links auf die jeweiligen Grundstiicke ab, kann auf dem
anderen Fahrstreifen vorbeigefahren werden. Da beide Zufahrten an der Paulsternstral3e
raumlich versetzt zueinander angeordnet sind, stellen sie keine Problempunkte im Sinne
der Leistungsfahigkeit der Paulsternstral3e dar.

Fazit

Insgesamt kann festgestellt werden, dass fiir das Plangebiet sowohl fiir den OPNV, wie
auch fir den MIV die verkehrliche ErschlieBung fir den Prognose-Planfall gegeben ist.
Auch die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen ergaben fir die Knotenpunkte eine ausreichen-
de Leistungsfahigkeit. Es besteht kein Feststellungsbedarf.

In der aktuellen Verkehrsprognose 2030 ist eine wesentliche Anderung im StraBennetz be-
ricksichtigt. Es werden Verlagerungseffekte erwartet, die aber gemal verkehrlicher Unter-
suchung (LK Argus 2018) die verkehrliche ErschlieRung des Vorhabens nicht beeintrachti-
gen.

Garage / Stellplatze

Um die Wohn- und Arbeitsqualitat fur die neu zu errichtenden Gebaude nicht durch im In-
nenhof und auf den Vorgartenflachen parkende Autos zu belasten, werden auf den Grund-
stiicksflachen oberirdische Stellplatze und Garagen von der Zuldssigkeit ausgeschlossen
(textliche Festsetzung Nr. 5). Die Zulassigkeit von Garagen beschréankt sich auf eine Fla-
che an der Sudseite des Plangebietes. Uber diese Garage soll das Gebiet mit Stellplatzen
versorgt werden.

Durch die Bauordnung flr Berlin besteht kein Stellplatznachweis. Auf Grund der verkehrli-
chen Situation ist aber abzusehen, dass eine zusatzliche Bebauung in diesem Bereich ein
erhdhtes Fahrzeugaufkommen mit sich bringen wird. Daraus folgt, dass fur den ruhenden
Verkehr eine Stellplatzanlage erforderlich ist, um die 6ffentlichen Straf3en von durch das
Vorhaben ausgeltésten Parksuchverkehr zu entlasten und die Attraktivitdt der geplanten
Wohnbebauung zu gewéhrleisten.

Durch die Konzentration der Stellplatze in eine Garage mit einer Geschossigkeit von 6 kon-
nen grolRe Flachen der gesamten Baugrundstiicke von einer Be- und Unterbauung durch
eine Tiefgarage freigehalten werden. Des Weiteren kann entsprechend der Verkehrsunter-
suchung (LK Argus 2018) die durch das Vorhaben erzeugte Nachfrage nach Stellplatzen in
der Garage gedeckt werden, zusatzliche Stellplatze im o6ffentlichen Stra3enland sind daher
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nicht erforderlich. Auch werden das Plangebiet und die Gebiete in der ndheren Umgebung
maoglichst vollstandig vom zusatzlichen Parksuchverkehr und den hiermit verbundenen Im-
missionen entlastet. Reserven im Parkhaus kdnnen fir Anwohner vorgehalten werden.

Im Land Berlin besteht eine Verpflichtung fur die Herstellung von Fahrradstellplatzen, die in
einer Ausfuhrungsvorschrift (AV Stellpléatze) geregelt ist. Die Ausfihrungsvorschrift gibt da-
bei Richtzahlen fur verschiedene Nutzungen vor. Die Fahrradstellplatze sind auf eigenem
Grundsttick zu realisieren. Teilweise kdonnen sie in Abstimmung mit dem Stral3en- und
Grunflachenamt auch im o6ffentlichen Stral3enland untergebracht werden. Aus der Ver-
kehrsuntersuchung ergibt sich, dass fur die Wohn-, Einzelhandels- und Kitanutzung im
Plangebiet rd. 1.060 Fahrradstellplatze herzustellen sind. Mit dieser Anzahl an Fahrrad-
stellplatzen wird der Umweltverbund unterstitzt, das Fahrrad fur kurze oder langere Wege
zu nutzen.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagengebaude
unzulassig. Dies gilt nicht fiir Garagengeb&aude innerhalb der hierfur festgesetzten Fla-
chen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die direkt angrenzenden offentlichen StralRen Paulsternstraf3e und
Gartenfelder StralBe erschlossen. Da die angrenzenden Stral3enabschnitte bereits durch
den Bebauungsplan VIII-178 als offentliche Stral3enverkehrsflachen festgesetzt, bereits 06f-
fentlich gewidmet und hergestellt sind, besteht kein Erfordernis zur einer Einbeziehung in
den Geltungsbereich.

Die Geltungsbereichsgrenze entlang der Gartenfelder Straf3e und der Paulsternstralle ent-
spricht den im den angrenzenden Bebauungsplan VIII-178 festgesetzten StraRenbegren-
zungslinien. Aufgrund der Uberlagerung von Geltungsbereichsgrenze und Stralenbegren-
zungslinie setzt der Bebauungsplan 5-113 die Straf3enbegrenzungslinie mit der textlichen
Festsetzung Nr. 18 erneut fest.

Textliche Festsetzung Nr. 18

Die Geltungsbereichsgrenze entlang der Gartenfelder Strafl3e und der Paulsternstrafie ist
zugleich Stralenbegrenzungslinie.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Weitere Arten der Nutzung
Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Die Entwicklung des Planungsgebiets wird nach den Leitlinien des ,Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung” durchgefihrt (vgl. Kap. 1.3.6 Berliner Modell der koope-
rativen Baulandentwicklung). Neben der Kostenbeteiligung fir soziale und technische Infra-
struktur ist zusatzlich auch ein Anteil mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraums mit
dem Projekttrager vertraglich vereinbart worden. Damit wird angesichts der angespannten
Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs von
Bevolkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohnraumversor-
gungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass die flr Berlin typische sozial ge-
mischte Bevolkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Das dient
auch dem in 8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten.
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Erganzend zu diesen vertraglichen Vereinbarungen erfolgt eine Sicherung im Bebauungs-
plan durch die textliche Festsetzung Nr. 7.

Malgeblich fur die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ist die Entwick-
lung von Angebot und Nachfrage. Allein in den Jahren 2011 bis 2016 hat sich die Zahl der
Einwohner in Berlin um ca. 243.500 Personen erhoht. Ein Ende dieses Bevdlkerungs-
wachstums ist nicht abzusehen. Zusatzlich zu diesem Wachstumsbedarf besteht aktuell ein
Nachholbedarf aus den vergangenen Jahren, der sich aufgrund des hohen Zuzugs und der
dafiir nicht ausreichenden Bautatigkeit aufgebaut hat. In der Summe ergibt sich aus dem
Wachstumsbedarf durch die kunftig zunehmende Bevoélkerung und dem Entlastungsbedarf
aus der zu geringen Bautatigkeit der vergangenen Jahre ein Neubaubedarf bis 2030 von
194.000 neuen Wohnungen. Allein um den aktuellen Bedarf zu decken sind in den nachs-
ten Jahren jeweils mindestens 20.000 neue Wohnungen notwendig.>®

Die erhohte Nachfrage hat in den vergangenen Jahren auf breiter Front zu steigenden
Mietpreisen gefuihrt. Die aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts hohen Angebots-
mieten hatten innerhalb weniger Jahre einen spirbaren Anstieg des gesamten Mietniveaus
zur Folge. Diese Entwicklung gefahrdet die Méglichkeiten einkommensschwacher Haushal-
te, sich adaquat mit Wohnraum zu versorgen.

Ein wichtiger Faktor ist dabei auch das Auslaufen bestehender Mietpreis- und Belegungs-
bindungen: Gab es im Jahr 2015 noch 122.000 Sozialwohnungen, so wird ihre Zahl bis
2025 um rund 40 Prozent auf rund 80.000 sinken. Demgegentiber liegt der Anteil der Berli-
ner Haushalte, die aufgrund ihres Einkommens zum Bezug einer Sozialwohnung berechtigt
waren, weiterhin bei mehr als 50 Prozent®. Daraus wird ersichtlich, dass die Zahl der ent-
sprechend gebundenen Wohnungen bei weitem nicht ausreicht, den aktuell bestehenden
Bedarf zu decken. Tatséchlich lag die Versorgungsquote fir WBS- Inhaber im Jahr 2014
bei lediglich 8,0 Prozent (WBS-Inhaber mit besonderem Wohnbedarf: 9,9 Prozent).®

Dass sich die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt generell verschlech-
tert hat, zeigt u. a. die Mietversorgungsquote, die das Verhdltnis von marktrelevanten Miet-
wohnungen je 100 marktrelevanten Mieterhaushalten ausdriickt: Lag die Mietversorgungs-
guote im Jahr 2012 noch bei 98,7 Prozent, ist diese Kennziffer im Jahr 2015 auf einen Wert
von 95,5 Prozent gefallen®. Nach allgemein anerkannten Grundsatzen ist fur einen funki-
onierenden Wohnungsmarkt eine Fluktuationsreserve von 3 Prozent notwendig, woraus
sich im Idealfall eine Mietversorgungsquote von 103 Prozent ergibt. Aufgrund der viel ge-
ringeren Quote ist der Berliner Wohnungsmarkt daher als nur eingeschrankt funktionsfahig
zu betrachten. Auch das Landgericht Berlin hat in einem Urteil Gber die Kappungsgrenzen-
Verordnung eine ,nicht unerhebliche Unterversorgung mit Mietwohnungen* bestétigt. ®®

Um die Versorgungslage auf dem Berliner Wohnungsmarkt zu verbessern, hat der Senat
die Rechtsverordnungen zur Kappungsgrenze fur Mietsteigerungen bei bestehenden Miet-
verhéltnissen (Kappungsgrenzen-Verordnung vom 07. Mai 2013, GVBI., S. 128) und uber
das Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-Verordnung
vom 4. Mérz 2014, GVBI., S. 73) erlassen. Zuséatzlich hat der Senat am 28. April 2015 die
Verordnung zur zulassigen Miethdhe bei Mietbeginn gemaf § 556d Abs. 2 BGB erlassen.
Mit der Verordnung wird die Stadt Berlin zum Gebiet mit einem angespannten Wohnungs-
markt bestimmt mit der Folge, dass die sog. Mietpreisbremse im Zeitraum vom 01. Juni

Prognose SenSenSW: Vorstellung der 1. Zwischenergebnisse des StEP Wohnen 2030 beim Stadtforum Woh-
nen am 17.11.2017

Eigene Berechnungen SenStadtUm (jetzt SenSW)

Statistik zu erteilten Wohnberechtigungsscheinen durch die bezirklichen Wohnungsamter; eigene Berechnung
SenStadtUm (jetzt SenSW)

Eigene Berechnungen SenStadtUm (jetzt SenSW)
Urteil vom 03.07.2014 (67 S 121/14
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2015 bis einschlieB3lich 31. Mai 2020 in ganz Berlin zur Anwendung kommt. Damit darf die
Miete in allen ab dem 01. Juli 2015 abgeschlossenen Mietvertragen die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete um hoéchstens 10 Prozent Ubersteigen, sofern keine Ausnahmetatbestande
vorliegen.

Neben diesen im Bestand wirksamen MalRRnhahmen besteht in Berlin insgesamt Anlass,
auch im Neubau dafir Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu angemessenen Preisen zur
Verfligung steht. Das gilt umso mehr, da die Angebotsmieten fir neue Wohnungen beson-
ders hoch sind. Aus diesem Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohneinheiten zu erhalten und nach Mdglichkeit zu erhdhen. Es stellt sich die dringende
stadtebauliche Herausforderung, den spezifischen Bedarf von Bevoélkerungsgruppen mit
niedrigem Einkommen bei der Entwicklung von Flachen fir den Wohnungsneubau zu be-
ricksichtigen. Diesen gesamtstadtischen Erfordernissen ist berlinweit Rechnung zu tragen.
Vor diesem Hintergrund ist das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® in
allen Bebauungsplanverfahren, die den Wohnungsneubau zum Gegenstand haben und
mehr als 50 Wohneinheiten umfassen, anzuwenden und durch vertragliche Vereinbarung
mit den Projekttragern sicherzustellen, dass ein Anteil von mindestens 25 der durch den
Bebauungsplan zulassigen Wohneinheiten bzw. 30 Prozent der durch den Bebauungsplan
zulassigen Geschossflache mit Mitteln der Wohnraumférderung des Landes als mietpreis-
und belegungsgebundener Wohnraum realisiert wird.

Ein Abweichen von der oben genannten Quote ist nur dann in Erwagung zu ziehen, wenn
durch die Realisierung des Wohnbauvorhabens eine sozial stabile Bevolkerungsstruktur im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB gefahrdet ist. Bei der Beurteilung der Gefahrdung ist da-
rauf abzustellen, ob das Vorhaben in einem Planungsraum liegt, der nach den Ergebnissen
des Monitorings Soziale Stadtentwicklung im Gesamtindex "Soziale Ungleichheit" mit ei-
nem sehr niedrigen Status mit negativer Dynamik eingestuft wurde. Dies ist hier nicht der
Fall. Das Plangebiet liegt nicht in dem soeben beschriebenen Planungsraum, sondern in
einem Gebiet mit niedrigem Status und stabiler Dynamik.

Gleichwohl ist bei der beabsichtigten der Umsetzung der Quote von 25 Prozent mit Bele-
gungsbindungen keine weitere negative Entwicklung der bestehenden Bevdlkerungsstruk-
turen zu befurchten. Denn unabhangig von den Belegungsbindungen enthélt das Woh-
nungsbauvorhaben ein frei finanziertes Angebot von 75 Prozent der neu hinzukommenden
Wohneinheiten und tragt somit gleichzeitig auch zu einer weiteren Verbesserung der sozia-
len Mischung im Planungsraum bei, die ohne die Aufstellung des Bebauungsplans nicht
steuerbar wére.

Weitere stadtebauliche Grinde, die ein Zurlickstellen des Ziels der Schaffung von o6ffentli-
chen gefdrdertem mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum im konkreten Einzel-
fall rechtfertigen kdnnen, sind nicht ersichtlich.

Textliche Festsetzung Nr. 6

In dem Plangebiet durfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein Anteil von
mindestens 25 % der in den Gebauden errichteten Wohnungen mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefordert werden kdnnten. Ausnahmsweise kdnnen Wohngebaude
ohne fdrderungsfahige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforder-
liche Mindestanteil in einem anderen Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans
erbracht wird.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)
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3.6

3.6.1

Immissionsschutzfestsetzungen

Die Immissionsschutzfestsetzungen erfolgen auf der Grundlage der in Kap. 1.2.10 jeweils
dargestellten schalltechnischen Untersuchungen. Eine Beschreibung der Bestandssituation
erfolgt dort ebenfalls.

Das Plangebiet liegt an zwei Stral3en mit einem hohen Verkehrsaufkommen. Die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 werden stral3enseitig Uberschritten. An der
Fassade entlang der Paulsternstral3e sowie an den Geb&auden im nérdlichen Teil der Gar-
tenfelder Stral3e werden zusétzlich die Werte der Gesundheitsgefahrdung durch Stral3en-
verkehrslarm am Tag und in der Nacht Gberschritten.

Das Gutachten schlagt zur Bewaltigung der vorherrschenden Larmbelastung entlang der

Stral3en folgende Maflihahmen vor:

e Schallddmmung der Au3enbauteile,

e Orientierung der Ruherdume zur larmabgewandten Seite,

* Geschlossene Gebaudekanten entlang der Straf3en,

* Vermeidung von weiteren Larmquellen (gewerbliche Nutzung und Parkierungsanlagen)
an den larmabgewandten Fassaden und

* Anordnung der AuRenwohnbereiche auf der larmabgewandten Seite.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet in einer betehenden Gemengelage zwischen
bestehenden Wohnnutzungen und gewerblich/industriellen Nutzungen. Die Immissions-
richtwerte nach TA Larm fur allgemeine Wohngebiete werden fur Teilflachen tGberschritten.
Um die bestehende Gemengelage durch das weitere Heranriicken der schutzwirdigen
Wohnbebauung an die bestehenden gewerblich/industriellen Nutzungen nicht zu verschar-
fen, werden, werden in angemessenem Umfang SchallschutzmaBRhahmen im Plangebiet
festgesetzt.

Es erfolgt eine planerische Abwagung hinsichtlich der Ergebnisse der Schallgutachten und
deren vorgeschlagenen Malinahmen.

Prifung 8 50 BImSchG (Trennungsgrundsatz)

Bezlglich der Belange des Immissionsschutzes ist als wesentlicher Abwégungsbelang bei
der planerischen Ldsung immissionsschutzrechtlicher Nutzungskonflikte zuerst der in § 50
Satz 1 BImSchG verankerte Trennungsgrundsatz zu prifen. Der Trennungsgrundsatz ver-
langt, dass miteinander in Konflikt stehende Nutzungen moglichst raumlich getrennt ange-
ordnet werden, damit schadliche Umwelteinwirkungen - insbesondere auf Wohngebiete -
vermieden werden. ldealtypischer Weise wirde man entlang einer Stérungsquelle (z. B.
entlang einer larmbelasteten Straf3e) Industrie- oder Gewerbegebiete ansiedeln. An diese
wirde sich gemischte Nutzungen (z. B. Mischgebiete, Kerngebiete) anschlieRen. Erst dann
sollten Wohngebiete folgen. Durch diese Abfolge von Baugebieten wirde eine weitestge-
hend stérungsfreie Nachbarschaft zwischen den einzelnen Gebieten erreicht. Diese ideal-
typische Nutzungsabfolge ist jedoch bei der Planung an innerstadtischen Standort ange-
sichts knapper Flachenverfiigbarkeiten und gewachsener Nutzungsstrukturen mitunter
schwer umsetzbar, so dass hier im Rahmen der bauleitplanerischen Abwégung gemaf § 1
Abs. 7 BauGB entsprechende, vom Trennungsgebot abweichende Konfliktldsungen gefun-
den werden missen. Dies unterstreichen u.a. auch die im Rahmen der Bauleitplanung
ebenso zu berlcksichtigenden grundsatzlichen Ziele der Innenentwicklung gemaf § 1 Abs.
5 BauGB sowie das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden geméal § 1a
Abs. 2 BauGB zu bericksichtigen.

Dieses Erfordernis einer vom Trennungsgrundsatz abweichenden Konfliktlésung besteht
auch beim vorliegenden Bebauungsplan. Durch die Jahrzehnte alte Nachbarschaft eines
reinen und allgemeinen Wohngebiets Hunkemiillerweg und Gartenfelder Stral3e mit beste-
henden Gewerbegebieten der Firmen Metro und Fritze sowie dem Industriegebiet des
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Schaltwerkes der Siemens AG, ist eine stadtebauliche Gemengelage entstanden. Bei der
Uberplanung solcher Gemengelagen zwischen Wohnen und Gewerbe wird der Trennungs-
grundsatz nicht verletzt, wenn die maRgeblichen Immissionsrichtwerte im Wohngebiet mit-
tels der festgesetzten Larmschutzmalinahmen eingehalten werden kénnen und den Betrie-
ben im Gewerbegebiet durch die Planung keine weitergehende Riicksichtnahme auf die
heranriickende Wohnbebauung abverlangt wird als diejenige, die diese schon bisher auf-
grund der bestehenden Umgebungsbebauung ausiiben mussten.®.

Verkehrslarm

Aktiver Larmschutz / Schallschutzwénde, StralRentunnel, Tempo 30

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden aktive Schallschutzmal3inahmen geprft.
Hierbei wurde die Errichtung von Schallschutzwanden, die Realisierung von Tempo 30 und
die Aufbringung von larmminderndem Asphalt geprift. Im Ergebnis zeigte sich, dass keine
aktive Schallschutzmalinahme zu einer Konfliktlésung geeignet ist.

Der vom Abgeordnetenhaus beschlossene Larmaktionsplan 2013-2018 enthielt bereits
Aussagen Uber die Wirkung von larmmindernden Asphaltdecken bzw. zu einer nachtlichen
Reduzierung der Geschwindigkeit auf Tempo 30 im Umfeld des Plangebiets.

Wenn die zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf Tempo 30 abgesenkt wird, ist
von einer Reduzierung der Schallpegel um ca. 2,4 dB(A) auszugehen®. Auch diese Redu-
zierung wuirde nicht ausreichen, um eine Einhaltung der Orientierungswerte fiir ein Allge-
meines Wohngebiet zu erméglichen.

Im Larmaktionsplan wird das angrenzende Stral3ennetz so eingeschatzt, dass das Potenzi-
al zur Larmreduktion durch larmarme Asphaltschichten maximal 2 dB(A) betragt. Dieses
Potenzial zur Larmreduzierung lasst erkennen, dass auch bei Aufbringung einer entspre-
chenden Asphaltdecke weiterhin Schallpegel oberhalb der schalltechnischen Orientie-
rungswerte vorliegen, auch diese MalRBhahme ist daher nicht zur Problemlésung geeignet.

Eine Kombination von einer larmarmen Asphaltdecke und einer Reduzierung der Ge-
schwindigkeit ist als wenig sinnvoll einzuschéatzen, da bei Pkw die Rollgerdusche von Rei-
fen erst oberhalb von 30 km/h die dominierende Schallquelle sind. Bei Tempo 30 dominiert
das Gerausch des Motors. Ein larmarmer Asphalt kann insofern erst bei zulassigen Ge-
schwindigkeiten oberhalb 30 km/h seine volle Wirkung entfalten.

Im Zusammenhang mit der Realisierung von Tempo-30-Zonen bzw. der Aufbringung von
larmarmen Asphaltschichten ist zudem zu sagen, dass solche MafRnahmen nicht auf Ebene
des Bebauungsplans festsetzbar sind. Diese Malinahmen werden der zustdndigen Fach-
behorde realisiert, ohne dass hierzu Festsetzungen in einem Bebauungsplan nétig sind.

Trotz der errechneten Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 durch den
StralR3enverkehr soll im angrenzenden Stralenraum aus stadtebaulichen Grinden auf akti-
ven Schallschutz (z. B. Schallschutzwande) verzichtet werden:

Schallschutzwande wirden eine sehr grof3e HOhe bendttigen, um auch die oberen Stock-
werke eines Gebaudes nennenswert vor Verkehrslarm schitzen zu kénnen. Die Errichtung
von Schallschutzwanden mit einer entsprechenden Hohe wiirde sich stadtebaulich und ge-
stalterisch nachteilig auf den Geltungsbereich und die Umgebung auswirken: Die umge-
bende Bebauung zumeist durch Zeilenbauten geprégt, die von offenen und durchléassigen
begriinten Bereichen durchzogen sind. Die Errichtung einer Schallschutzwand wirde einen
stadtebaulichen Fremdkdrper bilden.

Berliner Leitfaden Larmschutz in der Bauleitplanung 2017, SenSW und SenUVK, Mai 2017, Kap. V.3.6 Uber-
planung von Gemengelage

Siehe ,Handreichung zur Bertcksichtigung der Umweltbelange in der raumlichen Planung — Aspekt LArmminde-
rung®, LK Argus, Dez. 2012, S. 22.
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Schallschutzwande wirden auferdem dazu fuhren, dass sich im direkten raumlichen Um-
feld ein Gefuhl der Beengung einstellt.

Darlber hinaus wirde durch die Errichtung von Schallschutzwanden zu einer stadtebauli-
chen Trennung zwischen den beiden StraRenseiten fihren.

Ausnahmen bilden hierbei die Errichtung von Larmschutzwanden auf der geplanten Gara-
ge, um die Wohnbebauung vor dem Schallausbreitungen des sudlich angrenzenden Ge-
werbebetriebs zu schiitzen (siehe hierzu Kap. 11.3.6.3 Gewerbelarm).

Larmrobuster Stadtebau

Da aktive Schalschutzmalinahmen keinen nennenswerten Beitrag zur Senkung der Schall-
pegel leisten kdnnen, muss das Bauvorhaben durch larmrobusten Stadtebau auf den um-
gebenden Schall reagieren. Gegenlber den angrenzenden Straf3en und Gewerbebetrieben
wird eine abschirmende Bebauung realisiert, um an den abgewandten Seiten beruhigte Be-
reiche geschaffen.

Deshalb wird zu allen larmzugewandten Seiten, d.h. entlang der Paulsternstra3e und der
Gartenfelder StralRe sowie zur westlichen Grundstlicksgrenze eine durchgehende Bebau-
ung festgesetzt. Durch die abschirmende Wirkung entsteht ein ruhiger Hofbereich. Ebenso
reduziert sich die durch den Verkehr sowie auch die gewerblichen/industriellen Nutzungen
der ndheren Umgebung an der benachbarten, vorhandenen Wohnbebauung (Hunkemuil-
lerweg) bestehende Larmbelastung erheblich.

Gesichert wird die larmabschirmende Wirkung der durchgehenden Bebauung durch die
Festsetzung einer Mindesthéhe der Bebauung im Bereich der PaulsternstraRe und der
westlichen Grundstiicksgrenze. Fir die Gebaude im Hofbereich wird eine maximale Hohe
der Gebaude festgesetzt, so dass im Innenbereich keine Wohngeschosse errichtet werden
kénnen, die diese abschirmende geschlossene Randbebauung Uberragen und Aufenthalts-
raume somit ungeschitzt den Immissionen ausgesetzt waren.

Die Anordnung eines Garagengebaudes mit bis zu 5 Geschossen in Verbindung mit einer
darauf aufbauenden Larmschutzwand (siehe hierzu Kap. 11.3.6.2 Aktiver Larmschutz und
Kap. 11.3.6.3 Gewerbelarm) dient als Schutz der geplanten Wohnbebauung vor dem stdlich
gelegenen Gewerbebetrieb. Die Larmschutzwirkung wird mit der Festsetzung einer zwin-
genden Gebaudehodhe (Oberkante) gesichert. Um Gerauschimmissionen des Parkhauses
auf den Hofbereich und die umgebenden Wohnbebauung auszuschliel3en, wird eine zum
Hof geschlossene Fassade festgesetzt. Des Weiteren soll mit der Konzentration des PKW-
Verkehrs in einem Garagengebdude das Plangebiet von weiterem Verkehrslarm durch par-
kende PKW im Hofbereich entlastet werden.

Zusatzlich wird mit einer aufschiebenden Festsetzung im Bebauungsplan gesichert, dass
die Wohnnutzung im Plangebiet erst zulassig ist, wenn die erforderliche larmabschirmende
Bebauung entlang der larmzugewandten Grenzen des Plangebiets errichtet wurde (siehe
hierzu Kap. 11.3.8.3 Aufschiebende Bedingungen)

Passiver Schallschutz / baulicher Schallschutz

Grundlegender Schutz von Innenrdumen vor Larm entsteht durch entsprechende Dam-
mungen der AuRenbauteile von Gebauden. Zur Vermeidung gesundheitlicher Beeintrachti-
gungen der kinftigen Bewohner und Nutzer durch Verkehrslarm sind entsprechende
Schallschutzmafinahmen erforderlich, um angemessene Innenraumpegel sicherzustellen.

Die Luftschalldammung der Aul3enbauteile (einschlie3lich der Fenster) bestimmt maRgeb-
lich die Starke des von auf3en in die RAume eindringenden Verkehrslarms. In 8 15 Abs. 2
der Bauordnung fiir Berlin (BauO BIn) ist bestimmt, dass die Gebaude einen ihrer Nutzung
entsprechenden Schallschutz haben missen. Diese Vorschrift enthalt die bauordnungs-
rechtlichen Grundanforderungen an den Schallschutz bei Gebauden. Die erforderlichen
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Schallschutzmaflinahmen missen jeweils in Abhangigkeit von der Nutzung getroffen wer-
den, um die auf den jeweiligen Nutzungszweck abgestimmten Mallhahmen gegen unzu-
mutbare Schallibertragungen durchfihren zu kénnen.

Die Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz ist gemaR § 67 Abs. 1 BauO Bin
nach MaRgabe der Bauverfahrensverordnung (BauVerfVO) nachzuweisen, allerdings unter-
liegt dieser Schallschutznachweis — anders als etwa der Standsicherheits- oder Brand-
schutznachweis — keiner bauaufsichtlichen Priifung. Aus diesem Grund trifft der Bebau-
ungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 eine ,Weichenstellung®, indem er eine Re-
gelung zum notwendigen baulichen Schallschutz der Au3enbauteile festgelegt:

Die Anforderungen an die Aul3enschallddmmung beziehen sich auf Aufenthaltsrdume in
Wohnungen. AufenthaltsrAume sind gemal3 § 2 Abs. 4 BauO BIn Raume, die zum nicht nur
vortibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind, in der Regel also
Wohn- und Schlafrdume (einschl. Kinderzimmern) aber auch Kichen, in denen zugleich die
Mahlzeiten eingenommen werden.

Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e R’y s der AuRenbauteile werden in der textlichen
Festsetzung Nr. 8 in Anlehnung an die Berechnungsvorschriften der Verkehrswege-
Schallschutzmafinahmenverordnung (24. BImSchV) angegeben. Die Festsetzung ermog-
licht es, fir jeden schutzbedirftigen Aufenthaltsraum eindeutig zu bestimmen, welche
Schallddmmung die AuRenbauteile aufweisen missen, um das Schutzziel, ndmlich ausrei-
chend niedrige Innenpegel in den Raumen, zu erreichen. Bei Einbau schallgedammter LUf-
ter missen die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile auch bei Auf-
rechterhaltung des Mindestluftwechsels tber die mechanische Liftungsmoglichkeit einge-
halten werden.

Durch den Bezug auf die 24. BImSchV, die als Rechtsverordnung des Bundes offentlich
zuganglich ist, ist die Festsetzung ohne Zugrundelegung weiterer DIN- oder VDI-Normen
vollziehbar. Allerdings werden in der Festsetzung von der 24. BImSchV abweichende Kor-
rektursummanden angewendet. Fir die Tags genutzten Raume werden Schallddmm-Maf3e
festgesetzt, die um 5 dB niedrigere Innenpegel in diesen Rdumen zur Folge haben. Die 24.
BImSchV gilt in Verbindung mit der 16. BImSchV unmittelbar nur beim Bau oder der we-
sentlichen Anderung von Verkehrswegen und stellt nur ein MindestmafR an Schallschutz si-
cher. Im vorliegenden Fall soll jedoch im Rahmen der Abwagung im Bebauungsplan ein
hoheres Schallschutzniveau gewéahrleistet werden, weil der Bebauungsplan an einem larm-
belasteten Standort neue schutzbedirftige Nutzungen ermdglicht und damit verbundene
mdogliche Konflikte bestmoéglich vermieden werden sollen. Dass fir die Neuplanung schutz-
beddirftiger Nutzungen im Rahmen der Bauleitplanung ein hdéheres Schutzniveau ange-
strebt werden soll als bei der Neuplanung von Verkehrswegen vorgeschrieben ist, ergibt
sich auch daraus, dass die fir die Bauleitplanung relevanten Orientierungswerte der DIN
18005 unter den Richtwerten der 16. BImSchV liegen, die fir die Neuplanung von Ver-
kehrswegen gelten. Die festgesetzten Zielwerte fur die Beurteilungspegel in den Aufent-
haltsraumen leiten sich aus den Empfehlungen der Larmwirkungsforschung und der Recht-
sprechung ab. Die Regelung berlicksichtigt bei Aufenthaltsraumen mit Anspruch auf Schutz
des Nachtschlafes (z.B. Aufenthaltsrdume in Wohnungen) die Anforderungen fir die Beur-
teilungszeitrdume Tag und Nacht. Mal3geblich ist das jeweils hthere sich ergebende resul-
tierende bewertete Schalldamm-Mal erf. R’ es.

Die Festsetzung wird fur die Fassadenabschnitte getroffen, fur die in der schalltechnischen
Untersuchung ein Beurteilungspegel von 58 dB(A) oder mehr tags bzw. von 53 dB(A) oder
mehr nachts ermittelt wurde. Fir Fassadenabschnitte mit niedrigeren Beurteilungspegeln
ist eine Festsetzung entbehrlich, da die Anforderungen an die Schallddmmung bei Ublichen
Bauweisen hier bereits aufgrund anderer Vorschriften wie z.B. der Energieeinsparverord-
nung, deren Anwendung gesetzlich vorgeschrieben ist, erfullt sind.
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Mit der Festsetzung zur Schallddmmung der Aul3enbauteile stellt der Bebauungsplan si-
cher, dass trotz der Verkehrslarmbelastung Innenraumpegel erreicht werden, die bei ge-
schlossenen Fenstern Kommunikations- und/oder Schlafstérungen vermeiden. Bei getffne-
ten Fenstern ware dies jedoch nicht der Fall. Wahrend tagstber kurzzeitiges Stolliften
zumutbar ist, ist dies nachts nicht mdglich. Zu den allgemeinen Wohnbedurfnissen gehdrt
jedoch grundsatzlich die Moglichkeit, bei (teil)gedffnetem Fenster zu schlafen. Herkémmli-
che Fenster weisen in gekippter Stellung Ublicherweise Schallpegeldifferenzen von ca.
15 dB(A) auf, d.h. bei Orientierungswerten von Uber 45 dB(A) wird der Wert von 30 dB(A)
nicht ohne besondere Mal3nahmen erreicht.

Fur die Gesamtbetrachtung wurden die durch gewerblichen und industriellen Larm sowie
durch Verkehrslarm ausgeltste Belastung zusammenfassend betrachtet.

Da die Beurteilungspegel an den Fassaden

» stral3enseitig entlang der Paulsternstrafl3e,

straRenseitig entlang der Gartenfelder Stral3e,

des nordwestlichen Gebaude Gartenfelder Straf3e (Westfassade),

der Geschosse des Hochpunktes — (Ost- und Westfassade an der Gartenfelder Stral3e),
hofseitig entlang der PaulsternstrafRe und

* hofseitig entlang der Gartenfelder Stral3e

in der Nacht um weniger als 10 dB unter denen des Tages liegen, wird fur die Wohnungen
im Sinne des Larmschutzes der Beurteilungspegel Nacht herangezogen (L, = Linacnt + 13
dB).

Da die Beurteilungspegel an den Fassaden

» der Bebauung an der westlichen Grundstiicksgrenze und

» der innenliegenden Bebauung

in der Nacht um mehr als 10 dB unter denen des Tages liegen, wird der Beurteilungspegel
Tag zur Berechnung des maf3geblichen AuRenlarms (L, = L, + 3 dB) herangezogen.

Fur Buroraume sind Festsetzungen erst dann erforderlich, wenn der Beurteilungspegel am
Tage = 63 dB(A) betragt. GemaR der schalltechnischen Untersuchung sind die zu den bei-
den StraRen Paulsternstrale und Gartenfelder Stral3e ausgerichteten AulRenwande hiervon
betroffen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Schallddmmmalie der Fassaden muissen entspre-
chend der schalltechnischen Untersuchung:

e Hauser 1 — 4, innenliegende Gebaude: erf. Ry ges = 30 dB
e Haus 5, nordwestliches Gebaude Gartenfelder Str.
Nordfassade erf. Ry ges = 43 dB
Westfassade erf. Ry ges = 39 dB
Sudfassade erf. Ry ges = 30 dB
Ostfassade erf. Ry ges = 30 dB
* Haus 6, Kopfbau an der Gartenfelder StralRe
Nordfassade erf. Ry ges = 47 dB
Westfassade erf. Ry ges = 43 dB
Siudfassade erf. Ry ges = 35 dB
Ostfassade erf. Ry ges = 47 dB
» Haus 7, Eckgebaude Gartenfelder-/Paulsternstr.
Nord- und Ostfassade erf. Ry ges = 47 dB
Westfassade erf. Ry ges = 30 dB
» Hauser 8 — 17, Gebaude entlang der PaulsternstralRe
Ostfassaden (strafR3enseitig) erf. Ry ges = 45 dB
Westfassaden (hofseitig) erf. Ry ges = 30 dB

» Hauser 18 — 23, Gebaude entlang westlicher Grundstticksgrenze
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Westfassaden erf. Ry ges = 34 dB
Nordfassade erf. Ry ges = 30 dB
Ostfassaden erf. Ry ges = 30 dB
betragen.

Die Korrekturwerte flr das erforderliche resultierende Schalldamm-MalR in Abh&ngigkeit
vom Verhaltnis Fassadenflache zu Grundflache sind DIN 4109-2 zu bericksichtigen.

Die erforderlichen Schalldammungen der Fassaden durfen nicht durch Liftungsanlagen
0.4. reduziert werden.

Der bauliche Schallschutz wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB durch die textlichen Fest-
setzung Nr. 7 geregelt. Er orientiert sich an der planungsrechtlich zulassigen ,Worst-
Case*“-Situation im lautesten Stockwerk.

Textliche Festsetzung Nr. 7

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung

von baulichen Anlagen die Aul3enbauteile, die entlang der Paulsternstral3e und Garten-

felder Stral3e orientiert sind, resultierende bewertete Schalldamm-Malie (erf. Ry res) auf-

weisen, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von maximal

e 35dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen, in Bet-
tenrAumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen und Sanatorien, in Uber-
nachtungsrdumen von Beherbergungsstatten,

e 40 dB(A) in Burordumen und &hnlichen Raumen

nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R, s erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemé&nR der Anlage der
Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. Blm-
SchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24.
BImSchV fur Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzuset-
zen. Die Beurteilungspegel fir den Tag L, t und fur die Nacht L, y sind fir Stral3en ge-
mal 8 3 der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18.
Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Larmschutz / Grundrissregelung

Da die Orientierungswerte der DIN 18005-1 durch den Verkehrslarm entlang der Gartenfel-
der Stral3e und der Paulsternstrale am Tag und in der Nacht deutlich Gberschritten werden
und bauliche SchallschutzmaBhahmen nur bei geschlossenen Fenstern voll wirksam sind
sowie die Tag- / Nacht-Differenz von 10 dB(A) zum grof3ten Teil nicht eingehalten werden
kann, gentigen Regelungen allein zur DAmmung von Auf3enbauteilen zur Vermeidung der
Beeintrachtigung gesunder Wohnverhéltnisse nicht. Um eine natirliche Bellftung von Auf-
enthaltsraumen insbesondere in den Nachstunden zu ermdglichen, wird gemanR 8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB eine sog. ,Grundrissbindung” festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 8).
Wohnungen sind so anzuordnen, dass eine Mindestanzahl Aufenthaltsrdume zur schallab-
gewandten Seite, dem Blockinnenbereich ausgerichtet wird. Auf diese Weise ist es mog-
lich, dass Wohn- und Schlafraume zur ruhigen Seite hin ausgerichtet werden kdénnen, was
sich positiv auf die Wohnverhéaltnisse auswirkt.

Der Begriff des schutzbedurftigen Aufenthaltsraums ist in der DIN 4109 definiert; es handelt
sich dabei beispielsweise um Wohn- und Schlafrdume. Aufenthaltsraume, die gemal DIN
4109 nicht als schitzenswert eingestuft werden, sind beispielsweise Kiichen und Bader
sowie Raume, die keine Aufenthaltsrdume sind (z. B. Flure, Treppenhauser) werden von
dieser Festsetzung nicht erfasst. Da diese Rdume nicht zum dauerhaften Aufenthalt von
Menschen vorgesehen sind, kénnen sie uneingeschrankt der Larmquelle zugewandt sein.
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Mit der Festsetzung zur schalloptimierten Grundrissanordnung trifft der Bebauungsplan ei-
ne Regelung, die die Unterbringung von Schlafraumen auf der larmabgewandten Gebau-
deseite ermdglicht, so dass hier nachts bei teilgedffneten (gekippten) Fenstern ohne Larm-
beeintrachtigung geschlafen werden kann. Dabei werden alle Bereiche mit allgemein zul&s-
sigen Wohnungen erfasst, bei denen die prognostizierten Larmpegel die gebietsbezogenen
Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschreiten.

An der StralRenkreuzung Paulsternstral3e / Gartenfelder Stral3e, dem Eckgebdude an der
Nordwestlichen Grenze des Plangebietes und dem Hochpunkt an der Gartenfelder Stral3e
sind aufgrund der Gebaudekubatur, die sich aus der stadtebaulichen Figur ergeben, ent-
sprechende Raumaufteilungen nicht mdglich. Die Ausnahme betrifft ausschliellich Woh-
nungen, die vollstdndig entlang den genannten Linien errichtet werden. Wohnungen die
nicht oder nur teilweise entlang der Linien errichtet werden dirfen von der Ausnahme kei-
nen Gebrauch machen. Die Lange der Linie orientiert sich an exemplarischen Wohnraum-
formen und berlcksichtigt gleichzeitig, dass diese Ausnahme nur auf einen begrenzten
Raum angewandt werden kann.

Fur diese Wohnungen (die baulich bedingt Uber zwei verlarmte AuRenwande verfliigen),
sind baulich geschlossene beliiftete AuRenwohnbereiche (z.B. verglaste Loggia oder ver-
glaster Balkon) erforderlich, die in Verbindung mit besonderen schallmindernden Fenster-
konstruktionen gewahrleisten, dass in angrenzenden AufenthaltsrAumen ein mittlerer In-
nenschallpegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit auch bei mindestens einem teilgeoff-
neten Fenster nicht tGberschritten wird. Durch die Gewéhrleistung eines Beurteilungspegels
von 30 dB(A) wéahrend der Nachtzeit in diesen Aufenthaltsraumen kann die geringere Tag- /
Nacht-Differenz durch bauliche Vorkehrungen im nachfolgenden Genehmigungsverfahren
kompensiert werden. Die Mindestanzahl der entsprechend auszustattenden Aufenthalts-
raume richtet sich analog der Grundrissregelung nach der Anzahl der schutzbedirftigen
Aufenthaltsraume je Wohnung und stellt sicher, dass in mindestens der Halfte dieser Rau-
me ein ruhiges Schlafen bei gekipptem Fenster moglich ist.

Die Ausklammerung einzelner Wohnungen aus der Grundrissregelung ist erforderlich, da
ansonsten die stadtebauliche Konzeption einer stral3enbegleitenden Bebauung in Kombina-
tion mit einem Hochpunkt als stadtebaulicher Dominante an der Gartenfelder Stral3e nicht
mehr mdglich ware. Misste jede Wohnung Uber schallabgewandte Aufenthaltsraume ver-
fugen, hatte dies zudem zur Folge, dass die Eckwohnungen Ubergrofd dimensioniert wer-
den mussten.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss entlang der Gartenfelder Straf3e und der Paulstern-
stralRe in den Gebauden mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnun-
gen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mussen mindestens die Halfte der Aufenthalts-
raume mit jeweils mindestens einem Fenstern von der Stral3e abgewandt ausgerichtet
sein. Dies gilt nicht fir Wohnungen, die nur entlang der Linien zwischen den Punkten E,,
E,, E; oder E,, Es, Eg, E; orientiert sind.

In Wohnungen entlang der Linien zwischen den Punkten E;, E,, E; oder E,4, Es, Eg, E7
missen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bzw. bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdumen in mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder durch andere
bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die ge-
wabhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem
Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten
wird.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Passiver Larmschutz / AuRenwohnbereiche

Wahrend des Tagzeitraums sind neben den schutzbedirftigen Nutzungen im Inneren von
Gebauden auch AulRenwohnbereiche, d.h. Flachen au3erhalb von Wohngebauden, die in
Erganzung der Gebdudenutzung fur den Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt sind,
wie Garten, Balkone und Terrassen und in &hnlicher Weise nutzbare sonstige Aul3enanla-
gen in Bezug auf Schallimmissionen zu beurteilen, um eine angemessene Nutzung dieser
auch zum Wohnen dienenden Bereiche zu ermdglichen und in den besonders larmbelaste-
ten Bereichen des Plangebiets einer erhdhten Gesundheitsgefahrdung entgegenzuwirken.
Grundsatzlich stehen der Gberwiegenden Anzahl potenzieller Wohngeb&ude in den schall-
abgeschirmten Blockinnenbereichen ausreichende Flachen zur Verfigung, um einen unge-
storten Aufenthalt im Freien auf Balkonen, Loggien oder Terrassen sowie auf gemein-
schaftlich nutzbaren Grinflachen im Hofbereich zu gewéhrleisten.

Baulich verbundene AuRRenwohnbereiche wie Balkone und Loggien sollen aber auch an
den BlockauRenseiten nicht vollstandig ausgeschlossen werden, sofern ihre angemessene
Nutzung wahrend der Tagzeit durch SchallschutzmaBnahmen gewahrleistet wird. Eine an-
gemessene Nutzung ist jedenfalls dann gewahrleistet, wenn ein Dauerschallpegel von
62 dB(A) nicht Uberschritten wird. Dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der unzumutba-
re Stérungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind. Der Bebau-
ungsplan gibt deshalb mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 vor, dass baulich verbundene
AuRenwohnbereiche von Wohnungen - wie Balkone und Loggien - entlang der Gartenfelder
Stral3e und der Paulsternstral3e sowie an der Ost- und Westfassade des Hochpunktes nur
in baulich geschlossener Ausfiihrung zulassig sind. Sind mehrere Aul3enwohnbereiche ei-
ner Wohnung zu den genannten Stral3en bzw. Aul3enwénden orientiert, ist mindestens ein
AuRenwohnbereich mit entsprechendem Larmschutz zu versehen.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Gartenfelder StraRe und der Paulstern-
strale sowie entlang der Linie zwischen den Punkten B;, B, und den Punkten Bs, B, mit
Gebéauden baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen)
von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuRenwohnbe-
reich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder ver-
glaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AufRenwohnbereichen, die nur ent-
lang der Gartenfelder StraRe und entlang der Paulsternstrale sowie entlang der Linie
zwischen den Punkten B4, B, und den Punkten Bs, B, orientiert sind, ist mindestens ein
baulich verbundener AulRenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu
errichten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz / Garagengebéaude

Das Garagengebaude im Siiden des Plangebietes dient zum einen als larmabschirmende
Bebauung, ist jedoch aufgrund der Konzentration von Fahrzeugbewegungen innerhalb des
Gebaudes selbst ein Larmemittent. Damit die Fahrzeugbewegungen innerhalb des geplan-
ten Garagengebaudes die angrenzende neue Wohnbebauung nicht beeintrachtigen, wird
durch die textliche Festsetzung Nr. 10 festgelegt, dass die zur Wohnbebauung ausgerich-
tete AuRenwand des Garagengebéaudes als geschlossene Fassade ohne Fenster und LUf-
tungsoffnungen oder mit einer Festverglasung ausgefihrt werden muss.

Textliche Festsetzung Nr. 10

Zum Schutz vor Larm sind in der AuBenwand des Garagengebaudes zur Linie zwischen
den Punkten C,, C; Liftungsoffnungen nicht zulassig. Fenster dirfen nur als Festvergla-
sung ausgefihrt werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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3.6.3 Gewerbeldarm

66

Sudwestlich, stdlich sowie 6stlich befinden sich in direkter Nachbarschaft des Geltungsbe-
reichs gewerbliche/industrielle Nutzungen, welche in ihren genehmigungsrechtliche Nut-
zungs- und Entwicklungsmadglichkeiten nicht durch das Heranriicken der geplanten, sensib-
len Wohnnutzung unzumutbar eingeschrankt werden sollen. Die auf das Plangebiet mal3-
geblich einwirkenden Immissionen gewerblicher/industrieller Nutzungen wurden gutachter-
lich ermittelt (siehe hierzu Kap. 1.2.10 Larm). Auf der anderen Seite muss gewahrleistet
werden, dass an der geplanten Wohnnutzung keine unzumutbaren Larmbelastungen be-
stehen.

Grundsétzlich gibt es keine gesetzlichen Regelungen zur Beschrankung der Immissionsbe-
lastung an einer Wohnbebauung. Eine Grenze ergibt sich lediglich daraus, dass die Ge-
rauschbelastungen nicht zu Gesundheitsgefahren oder zu einer unzumutbaren Beeintrach-
tigung des Eigentums fuhren dirfen. Diese Grenze beginnt bei einer Wohnnutzung ab einer
Immissionsbelastung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A).

Zur Bewertung des Gewerbeldrms werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm herange-
zogen. Obwohl die TA-Larm keine direkte Anwendung in der Bauleitplanung und bei der Er-
richtung schutzbedurftiger Wohnnutzungen findet, kann so sichergestellt werden, dass der
Bebauungsplan mit seinen wesentlichen Inhalten umsetzbar ist und die Planumsetzung
nicht an, bei Planaufstellung bereits erkennbaren tatséachlichen oder rechtlichen Anforde-
rungen scheitert. Die TA-Larm gewahrleistet zudem die Einhaltung der Schutzniveaus der
schalltechnischen Orientierungswerte geman DIN 18005-1/Bdl.1;1987-05, die als Norm im
Rahmen der Bebauungsplanung die Grundlage zur Beurteilung der Schallschutzbelange
bildet.

Entsprechend der schallgutachterlichen Untersuchungsergebnisse, werden die Richtwerte
der TA-Larm fir allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) an den
westlichen Fassaden zum Metro-Gelande, an den 6stlichen Fassaden zum Schaltwerk der
Siemens AG sowie an den oberen Geschossen der Sud- und Ostfassade des Hochhauses
an der Gartenfelder StraRe Uberschritten. An den zum Blockinnenbereich ausgerichteten
Fassaden und Fenster werden die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete je-
doch deutlich unterschritten.

Im Gegensatz zum Verkehrslarm reicht es aufgrund der konkreten Verortbarkeit der jeweili-
gen (verursachenden) gewerblichen Larmquelle nicht aus, die Einhaltung der Immissions-
richtwerte im Innenraum der schutzwirdigen Nutzungen nachzuweisen. Bei Gewerbelarm
missen gemalR TA Larm die Immissionsrichtwerte auRerhalb des Gebaudes, jeweils 0,5 m
vor dem gedffneten Fenster schutzwirdiger Raume (maf3geblicher Immissionsort) nachge-
wiesen werden. Damit entféllt die Moéglichkeit dass die, angesichts der grol3en Vorbelas-
tung im Plangebiet fir den Verkehrslarm umfassend festgesetzten passiven Schallschutz-
mafinahmen (wie z. B. Schallddmmmafe von AulRenbauteilen oder Grundrisshbindung) ana-
log zum Schutz vor Gewerbelarm herangezogen werden kdnnen.

Jedoch sieht die TA-Larm hierfir Moglichkeiten zur Berticksichtigung vor, wenn z.B. geman
Nr. 3.2.1 Abs. 5 TA-Larm ,,...infolge standig vorherrschender Fremdgerausche (z.B. Ver-
kehrslarm) keine zusétzlichen schadlichen Umwelteinwirkungen durch die zu beurteilende
(gewerbliche) Anlage zu beflirchten sind..." Angesichts der starken Vorbelastung im Plan-
gebiet durch Verkehrslarm wurde deshalb vorab durch Schallmessung im Plangebiet ge-
prift, ob die Voraussetzungen zur Anwendung der TA Larm 3.2.1 Abs. 5 vorliegen®. Im
Ergebnis der Messung wurde jedoch festgestellt, dass die durch gewerbliche/industrielle
Nutzungen auftretenden Geréduschimmissionen ausschliel3lich wéhrend der Tagzeiten so

Bebauungsplan 5-113, Messung der Gerauschimmissionen im Untersuchungsgebiet vor Beginn der BaumaR-
nahmen Bericht Nr. B1989 9; acouplan GmbH Ingenieurbiro fur Akustik, Schallschutz und Schwingungstech-
nik, 11.04.2017
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stark durch Verkehrsgerduschimmissionen uberlagert, dass die Gerdusche der gewerbli-
chen/industriellen Nutzungen bei Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zu keiner zu-
satzlichen schadlichen Umwelteinwirkung im Sinne der TA-Larm flhren. In den Nachtstun-
den konnten hingegen keine ausreichenden Uberlagerungen durch die Gerauschimmissio-
nen der mafigeblichen gewerblichen/industriellen Nutzungen nachgewiesen werden. Die
Zeitraume, innerhalb derer sich der Verkehrslarm gegenuber den gewerblich-industriellen
Larmeinwirkungen als vorherrschendes Fremdgerdusch gemafR Nr. 3.2.1 Abs. 5 des TA
Larm erweist, erreichen nicht die Schwelle von 95 % der Betriebszeit der Anlagen innerhalb
der jeweiligen Beurteilungszeiten. Daher ist der Verkehrslarm kein sténdig vorherrschendes
Fremdgerausch, das den gewerblich-industriellen Larm unbeachtlich machen wirde.

Uberplanung der Gemengelage

Das Plangebiet - bisher planungsrechtlich als beschranktes Arbeitsgebiet nach Baunut-
zungsplan gesichert, was im Wesentlichen einem Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauN-
VO entspricht, - befindet sich in einem Bereich, der bereits im Bestand langjahrig durch die
Nutzungsnachbarschaften von Wohnen und anderen gewerblichen bzw. industriellen Nut-
zungen geprégt ist. Ein reines sowie allgemeines Wohngebiet am Hunkemiillerweg und
Gartenfelder StralRe grenzt an ein beschréanktes Arbeitsgebiet (Metro, Fritze), sowie ostlich
der Paulsternstral3e an ein reines Arbeitsgebiet (Siemens Schaltwerk), im Sinne des § 9
BauNVO.

Obwohl in den vergangenen Jahren durch die im Umfeld des Schaltwerkes bereits erfolgten
bzw. beabsichtigten Grundstucksverkdufe, von ebenfalls bisher als Mitarbeitergarten zwi-
schengenutzten Reserveflachen zur Erweiterung der industriellen Nutzung der Siemens
AG, bereits eine weitergehende Anderung der Gebietspragung zugunsten des Wohnens
absehbar schien, wurde im Zuge der geplanten Entwicklung des Siemens Innovations-
Campus noch einmal herausgestellt, dass das Schaltwerk als weiter zu verdichtender Pro-
duktionsbereich innerhalb des Innovations-Campus mit allen derzeit genehmigungsrechtlich
moglichen Nutzungsoptionen erhalten werden soll (siehe auch Kap. 1.3.8).

Im direkten Umfeld des Plangebietes ist also auch weiterhin von einer stadtebaulichen Ge-
mengelage auszugehen, in der sich Wohnnutzungen und gewerbliche/industrielle Nutzun-
gen gegenlberstehen.

Mit der beabsichtigten Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets im Plangebiet riickt in-
nerhalb dieser bestehenden Gemengelage die Wohnnutzung nun noch naher an die vor-
handenen gewerblichen/industriellen Nutzungen heran.

Standortalternativen

Standortalternativen fr die geplante Wohnbebauung sind angesichts der Knappheit geeig-
neter Grundstticksflachen im n&heren wie auch weiteren Umfeld sowie des dringlichen Ge-
samtinteresses Berlins zur Schaffung zusétzlichen Wohnraums nicht gegeben. Die Versor-
gung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum ist aufgrund des bestehenden Woh-
nungsmangels in Berlin ein vorrangiges Ziel, so dass dem 6&ffentlichen Belang zur Berick-
sichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 ein hoher Stel-
lenwert in der planerischen Abwéagung zukommt. Des Weiteren kann durch die Bebauung
der Flache ein Beitrag zur Innenentwicklung und Nachverdichtung gemafld 8§ la Abs. 2
BauGB geleistet werden (siehe hierzu auch Kap. 11.3.2.3 stadtebauliche Griinde zur Wohn-
raumversorgung).

Zudem besitzt das Plangebiet aufgrund
- seiner integrierten und verbindenden Lage zu bereits bestehenden (Haselhorst) wie
geplanten Wohngebieten (Insel Gartenfeld sowie nordliche Siemenstadt siehe Kap.
1.3.8),
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- der damit einhergehenden guten Ausnutzung bestehender sowie geplanter Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur sowie technischer Infrastrukturanlagen,

- der bestehenden guten sowie kinftig mit der geplanten Reaktivierung der Siemens-
bahn hervorragenden OPNV-Anbindung,

- der bestehenden guten Verkehrsanbindung, die sich mit Realisierung der im Zu-
sammenhang mit der Entwicklung der Insel Gartenfeld geplanten tbergeordneten
Hauptverkehrsstralle Gartenfelder StralRe-Daumstralle noch weiter verbessern wird

sehr gute Lagequalitaten, die trotz der durch die stadtebauliche Gemengelage vorhande-
nen Konfliktlage, diesen innerstadtischen Standort fir die geplante Wohnnutzung aus-
zeichnen und ein Abweichen vom Trennungsgebot (siehe Kapitel 11.3.6.1) begriinden.

Hingegen ware eine Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen im Plangebiets aufgrund des
angrenzenden reinen Wohngebiets am Hunkemdillerweg nur mit erheblicher Einschrankung
der gewerblichen Nutzungen mdglich und demzufolge wenig attraktiv. Auch besteht in der
direkten Nachbarschaft siidlich des Plangebiets an der Nonnendammallee ein grofflachi-
ges Konglomerat an Einzelhandelsbetrieben sowie westlich des Plangebiets an der Garten-
felder StraRe kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Auch sieht der Fla-
chennutzungsplan fir Berlin und das Einzelhandelskonzept des Bezirks Spandau an die-
sem Standort keine gewerblichen oder dem Einzelhandel zugeordneten Flachen vor.

Des Weiteren wurde die Ausweisung einer Grunflache untersucht, jedoch verworfen, da
hierfir weder aufgrund der fehlenden Standortqualitat durch direkte Lage an den stark be-
fahrenen StralRen, der direkten Nachbarschaft zu gewerblichen/industriellen Nutzungen
sowie den sich daraus ergebenden Immissionsbelastungen noch aufgrund der fehlenden
Vernetzung im Grin- und Freiraumbestand sinnvolle und attraktive Nutzungsangebote im
Sinne der Erholung und Freizeitgestaltung sowie der Griinverbindung ermdglicht wirden.
(siehe hierzu auch Kap. 1.43.6.1 Planungsalternativen).

MaRgebliche Immissionsrichtwerte im Plangebiet

Die TA Larm sieht zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbelarm
fur allgemeine Wohngebiete die Einhaltung von Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts vor. Die Regelung 6.7 der TA Larm sieht vor, dass innerhalb einer be-
stehenden Gemengelage zur Beurteilung der zulassigen Richtwerte ein Zwischenwert ge-
bildet werden, welcher die Werte fir Mischgebiete, 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht, nicht Uberschreiten darf. Diese Zwischenwertregelung wirde - mit Bezug auf die be-
stehende Gemengelage - flr das Plangebiet theoretisch die Erhéhung der Richtwerte auf
das Schutzniveaus eines Mischgebietes ermdglichen. Aufgrund der erfolgten schallgut-
achterlichen Untersuchungen, der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen von be-
nachbarten gewerblichen/industriellen Nutzungen unter vertiefender Beriicksichtigung der
nach Genehmigungslage mdglichen betrieblichen Ablaufe der Siemens AG (siehe Kap.
1.2.10), hatte sich jedoch gezeigt, dass der auf die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete ausgelegte Umfang passiver Larmschutzvorkehrungen an der Wohnbebau-
ung, insbesondere wahrend der Nachtzeiten, keinen angemessenen Schutz der geplanten
Wohnbebauung darstellen wiirde, da insbesondere die Schallimmissionen der realen ge-
nehmigungsrechtlich méglichen Betriebsablaufe der Siemens AG hierbei nicht ausreichend
Berlicksichtigung finden. Die Folge bei Planumsetzung wéren potentielle Einschrénkungen
der bestehenden bzw. heute genehmigungsrechtlich bereits moglichen industriellen Nut-
zungen der Siemens AG bzw. deren mogliche Entwicklung.

Dies wurde im Zuge der Planumsetzung eine einseitige und unzumutbare Einschrankung
der bestehenden gewerblich/industriellen Nutzungen darstellen. Um im Zuge einer voraus-
schauenden Planung diese unzulassige Verscharfung der Konfliktlage innerhalb der beste-
henden Gemengelage zu vermeiden, soll fir die geplante Wohnnutzung kein Gebrauch von
der Zwischenwertregelung nach 6.7. TA-Larm gemacht werden, die eine Erhéhung der ein-
zuhaltenden Immissionsrichtwerte auf das Schutzniveaus eines Mischgebietes ermdglichen
wirde.
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Jedoch soll angesichts der bereits bestehenden stadtebaulichen Gemengelage im Sinne
des gegenseitigen Ricksichtnahmegebotes gemalR § 15 BauNVO bei der Beurteilung der
im Plangebiet zulassigen gewerblich/industriellen Immissionen - in geringflgiger Abwei-
chung von den Immissionsrichtwerten fur allgemeine Wohngebiete von nachts 40 dB(A)
und tags 55 dB(A) - lediglich auf die zuldssigen Immissionswerte abgestellt werden, die be-
reits heute, infolge der in der bereits bestehenden Gemengelage an der Grenze der beste-
henden Wohnbebauung Hunkemdillerweg ermittelt wurden. Die fir das Plangebiet mafigeb-
lichen Immissionsrichtwerte werden deshalb nach Abstimmung mit der zustandigen Fach-
behorde, der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, im Rahmen der pla-
nerischen Abwagung auf nachts 42 dB(A) und tags 57dB(A) festgelegt.

Damit kann - im Sinne der Vorgaben des Larmleitfadens Berlin - sichergestellt werden,
dass das Trennungsgebot nach § 50 BImSchG nicht verletzt wird, da zum einen die malf3-
geblichen Immissionsrichtwerte im Plangebiet eingehalten werden und den benachbarten
vorhandenen gewerblich/industriellen Betrieben durch die Planung keine weitergehende
Rucksichtnahme auf die heranriickende Wohnbebauung abverlangt wird als diejenige, die
sie bereits bisher aufgrund der umgebenden Bestandsbebauung am Hunkemdullerweg aus-
Uiben mussten.

Dies wird im Bebauungsplan durch Festsetzung folgender SchallschutzmaRnahmen zur
Einhaltung der 0.g. Immissionsrichtwerte im Plangebiet gesichert:

Stadtebauliche MalRnahmen

Der - mit den Festsetzungen einer geschlossenen Bebauung entlang der larmzugewandten
Grenzen des Plangebiets sowie der Festsetzung des Garagengebaudes zum sudlich an-
grenzenden Betriebsgelande der Firma Fritze - beabsichtigte l&rmrobuste Stadtebau, er-
maoglicht durch die abschirmende Wirkung auch hinsichtlich der umgebenden gewerb-
lich/industriellen Nutzungen im Umfeld des Plangebiets eine Verbesserung der Larmsituati-
on im Innenbereich des Plangebiets und tragt in erheblichem Maf3 zur Reduzierung der be-
stehende gewerblich/industriellen Larmbelastung an der vorhandenen Wohnbebauung
Hunkemiillerweg bei (siehe ausfihrliche Darstellung der beabsichtigten Festsetzungen in
Kap. 11.3.6.2)

Aktive Schallschutzmal3inahmen

Die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der westlichen Grundstiicksgrenze sowie der
Errichtung einer Larmschutzwand zwischen der Grundstiicksgrenze und der geplanten Ga-
rage wurde geprift. Die bendtigten Schallschutzwande wirden jedoch eine Héhe analog zu
den Wohngebauden bendétigen, um auch die oberen Stockwerke der jeweiligen Gebaude
nennenswert vor dem Gewerbelarm abzuschirmen. Aus stadtebaulichen Griunden wird
deshalb auf die Festsetzung verzichtet, da sie sich sowohl gestalterisch als auch funktional
(Belichtung, Besonnung etc.) auf die geplante Wohnbebauung im Geltungsbereich als auch
die Umgebung erheblich nachteilig auswirken und dartiber hinaus einen stadtebaulichen
Fremdkorper bilden wirde. (siehe hierzu auch Kap. 11.3.6.2 Verkehrslarm - Aktiver Larm-
schutz / Schallschutzwande, Straf3entunnel, Tempo 30).

Passive SchallschutzmafRnahmen

Da die gutachterlich ermittelten gewerblich/industriellen Schallimmissionen an der geplan-
ten Wohnbebauung im Plangebiet (siehe Kap. I- 2.10) in den Nachtstunden jeweils am kri-
tischsten sind, wird der Umfang der beabsichtigten Schallschutzfestsetzungen auf die Ein-
haltung des Immissionsrichtwertes von fir die Nacht festgelegten Immissionsrichtwert von
42 dB(A) ausgelegt.

Entsprechend den Ergebnissen des Schallgutachtens wird der Wert Gberschritten:
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- an den Westfassaden der Gebaude entlang der westlichen Grundstiicksgrenze zwi-
schen den Punkten C; und C,,
- an den Ostfassaden der Gebaude entlang der Paulsternstral3e zwischen den Punk-
ten C; und E5
- im 6. bis 11. Obergeschoss der Ostfassade im 7. bis 11. Obergeschoss der Sudfas-
sade des Hochhauses an der Gartenfelder Stral3e zwischen den Punkten B,, B; und
B,.
An diesen Fassadenbereichen sind daher passive LarmschutzmaRnahmen vorzusehen. An
allen anderen Fassaden im Plangebiet wird der zuldssige Wert von 42 dB(A) eingehalten
bzw. im Innenbereich sogar der Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete von
40 db(A) deutlich unterschritten. Es sind keine zusatzlichen passiven Schallschutzmali-
nahmen erforderlich.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse wird daher gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest-
gesetzt, dass an den Fassadenbereichen im allgemeinen Wohngebiet, an denen der Im-
missionsrichtwert von 42 dB(A) Uberschritten wird, Fenster von schutzbedirftigen Aufent-
haltsraumen als Festverglasung auszufiihren sind, sofern diese der Larmquelle zugewandt
sind (textliche Festsetzungen Nr. 11 und 12). Auf diese Weise entsteht kein mafRgebli-
cher Immissionsort im Sinne der TA Larm. Es sind auch andere Mal3nahmen gleicher Wir-
kung zulassig, sofern damit ausgeschlossen werden kann, dass am maf3geblichen Immis-
sionsort im Sinne der TA Larm (0,5 m vor dem Fenster) die Immissionsrichtwerte eingehal-
ten werden.

Réaume, die keine schiitzenswerte Aufenthaltsrdume sind (z. B. Flure, Laubengange, Bader,
Abstellraume, Kiichen nur zur Essenszubereitung), dirfen auch offenbare Fenster haben.

Da am Hochhaus lediglich fiir die oberen Geschosse, die nicht durch die festgesetzte ge-
schlossene 6- bzw. 7-geschossige Bebauung entlang der Paulsternstrale vom Gewerbe-
larm abgeschirmt werden, ein Erfordernis zur Festsetzung einer Festverglasung besteht,
wird in der Festsetzung Nr. 12 die Festverglasung erst ab der, fiir das 6. Vollgeschoss fest-
gesetzten Mindesththe von 54,2 m Uber NHN festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Zum Schutz vor Larm sind Fenster entlang der Linie zwischen den Punkten C; und C,
sowie zwischen den Punkten C; und Es ausgerichteten AufenthaltsrAume nur als Fest-
verglasung unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung auszuftihren. Es kénnen auch
Mafnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Zum Schutz vor Larm sind Fenster der entlang der Linie zwischen den Punkten B2, B3
und B4 ab einer Héhe von 54,2 m tber NHN ausgerichteten Aufenthaltsrdume nur als
Festverglasung unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung auszufihren. Es kdnnen
auch Maflinahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Des Weiteren ist das geplante Wohngebiet auch vor dem sidlich angrenzenden Gewerbe-
gebiet zu schitzen. Hier dient die Errichtung und Anordnung einer Gemeinschaftsgarage
dem Zweck, den ausgehenden Larm von den Wohnungen abzuhalten. Deshalb wird durch
zeichnerische Festsetzung eine zwingend einzuhaltende Oberkante OK von 53,7 m Uber
NHN festgesetzt. Diese Oberkantenfestsetzung ermdglicht eine flexible und bedarfsgerech-
te Dimensionierung der Garage. Falls das Garagengebaude niedriger als der bisher ge-
planten 5 Geschosse errichtet wird, ist es auch moglich mittels einer Larmschutzwand auf
dem Dach der Anlage bis flr den Schallschutz erforderlichen Hohe der baulichen Anlage zu
errichten (textliche Festsetzung Nr. 13), damit ein Eindringen von Gewerbelarm Uber die
Garage in die Innenbereich des Wohnquartiers ausgeschlossen wird. Die Festsetzung be-
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3.64

3.7
3.7.1

ricksichtigt unterschiedliche technische Ausfihrungen der Larmschutzwand, weswegen die
Tiefe der Larmschutzwand nicht ndher definiert wird.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Auf der festgesetzten Flache des Garagengebaudes ist an der Linie C, und C; eine
durchgehende bauliche Anlage zu errichten. Die bauliche Anlage oder Larmschutzwand
muss eine Schalldmmung D.r von mindestens 25 dB aufweisen. Die Larmschutzwand
ist schallabsorbierend auszufiihren.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schalltechnische Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Umgebung

Innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets sind keine Nutzungen zulassig, deren Schall-
entwicklung sich negativ auf das Umfeld auswirken kann. Die Umgebung wird insofern aus
schalltechnischer Sicht nicht negativ durch den Wohnungsbau beeinflusst.

Grunfestsetzungen
Dachbegriinung

Als dkologische MaRnahme aber auch als Ersatz von Nahrungshabitaten, die durch die er-
maoglichte Bebauung ausgelost werden, wird in dem Plangebiet eine Dachbegriinung fest-
gesetzt (textliche Festsetzung Nr. 14). Der Gesamtumfang der zu begrinenden Dachfla-
chen ist nicht zu quantifizieren, da es keinen Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen
gilt. Diese Festsetzung ist stadtebaulicher Natur. Dachbegriinungen wirken sich generell
positiv auf das Mikroklima aus. Die klimatische Wirkung der Dachbegriinung resultiert ei-
nerseits aus der partiellen Bedeckung der sich aufheizenden Baukorper, andererseits aus
der Entstehung von Verdunstungskalte bei der aktiven Verdunstung von Wasser durch
Pflanzen. Ein Griindach hat dartiber hinaus den positiven Effekt, dass nur 42 % der Ein-
strahlung in Warme umgewandelt wird. Bei einem Bitumendach werden hingegen 95 % der
Strahlungsbilanz wahrend des Sommers in Warme umgewandelt. Gleichzeitig tragen die
Pflanzen zu einer Erhéhung der Luftfeuchte bei, verbessern die Staubbindung und sind ein
neues Habitat z. B. fur die Avifauna. Zusatzlich kann hierdurch ein Beitrag zur Verminde-
rung und Verzogerung der Einleitung des Regenwassers erzielt werden. Der Tatsache,
dass aus funktionalen Griinden Teilflachen von diesen Verpflichtungen ausgenommen
werden muissen, gilt die Festsetzung nicht fur technische Einrichtungen und Belichtungsfla-
chen, aber mindestens 50 % der Dachflachen mussen begriint werden.

Die Festsetzung schliel3t die Flache entlang der Gartenfelder Strafl3e aus. Da, mit der Fest-
setzung eines stadtebaulichen Hochpunktes ein Gebaude errichtet werden kann, welches
den Anforderungen an Hochhé&usern entspricht, sind fir dieses Gebaude hdhere Anspri-
che hinsichtlich der Dacheindeckung erforderlich. Des Weiteren werden die beiden angren-
zenden Gebaude von der Pflicht zur Dachbegrinung befreit, da diese voraussichtlich mit
dem Hochhaus einen Brandabschnitt bilden und somit auch fur diese Dacher die Hoch-
hausanforderungen gelten.

Die Festsetzung bezieht sich daher mit Ausnahme der zuldssigen Gebaude an der Garten-
felder StralRe auf alle anderen zulassigen Gebaude sowie das Garagengebaude.

Textliche Festsetzung Nr. 14

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mindestens 50 % der Dachflachen exten-
siv zu begrinen; dies gilt nicht fir technische Einrichtungen und Belichtungsflachen. Da-
bei sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung
sowie die Flache E;, E,, Es, E4, Es, Es, E7, Eg, Eg, E10, E11, E12, E13, E1 nicht mitzurech-
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3.7.2

3.8
3.8.1

3.8.2

nen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 12 cm betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Fassadenbegrinung

Von einer Fassadenbegrinung wird abgesehen. Dies betrifft zum einen die festgesetzten
Wohngebaude sowie auch das Garagengebaude. Die Festsetzung von Fassadenbegrii-
nungen fur Wohngebaude ist zum einen stadtebaulich nicht gewollt, da hierdurch auch ein
Eingriff die Fassadengestaltung vorgenommen werden wirde und zu begriinende Brand-
wande durch den stadtebaulichen Entwurf voraussichtlich nicht entstehen werden.

Das Garagengebdude muss entsprechen der textlichen Festsetzung Nr. 10 zur geplanten
Wohnbebauung als geschlossene Fassade ausgebildet werden, um die Wohnbebauung
nicht durch Verkehrslarm zu beeintrachtigen. Fir eine natirliche Belliftung eines Garagen-
gebaudes sind dazu die weiteren Seiten des Gebaudes offen auszubilden. Eine Fassaden-
begriinung kann jedoch nur bei einer geschlossenen Fassade angebracht werden und wur-
de aufgrund der Gebaudetechnik zu einem zu allen Seiten geschlossenen Garagengebau-
de fihren mit. Dies ist stadtebaulich nicht zwingend erforderlich, da diese Seiten zu den
angrenzenden gewerblich genutzten Flachen ausgebildet sind, sodass von einer zwingen-
den Begrinung abgesehen wird.

Sonstige Festsetzungen
Leitungsrecht

Durch das Plangebiet verlauft eine Ferngasleitung. Um diese Leitung auch fiir die Zukunft
zu sichern erfolgt die Eintragung eines Leitungsrechts zugunsten des Unternehmenstragers
(textliche Festsetzung Nr. 15). Die Flache A, umgrenzt durch die mit Leitungsrechten zu
belastende Flache, ist in Abstimmung mit dem Leitungstrager festgelegt und beinhaltet die
fur die Leitung erforderlichen Schutzabstande.

Um die Leitung von groReren Bepflanzungen freizuhalten wird die Bebauung und Bepflan-
zung innerhalb der ausgewiesenen Flache durch die textliche Festsetzung Nr. 15 einge-
schrankt. Auf der Flache sind damit nur flachwurzelnde Pflanzen und leicht zu beseitigende
Befestigungen zulassig.

Fur die geplante Bebauung an der PaulsternstraRe ist eine Uberbauung der Leitung ab
dem Il. Vollgeschoss zulassig. Die Leitung kann hierdurch durch das Gebaude verlegt wer-
den. Der Leitungstrager hat seine Bereitschaft zur Verlegung der bestehenden Leitung er-
klart und auch seine Zustimmung zur Uberbauung der Leitungstrager im Bereich der
Wohnbebauung gegeben. Es besteht daher kein Widerspruch zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans hinsichtlich einer geschlossenen Bebauung.

Textliche Festsetzung Nr. 15

Die Flache A ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager zu belasten
und darf nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befesti-
gungen versehen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Abstandsflachen

Das Mal3 der Tiefe der Abstandflachen fir die stdliche Wand der zulassigen Garage wird
abweichend vom Bauordnungsrecht auf 0,2 der Wandhohe festgesetzt. Diese Mal3nahme
wird auch durch § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB gedeckt, welcher die Mdglichkeit bietet, vom
Bauordnungsrecht abweichende MalR3e der Tiefe der Abstandsflachen festzulegen.
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3.8.3

3.8.4

3.9

Die Reduzierung der Tiefe der Abstandflachen ist unbedenklich, da die erforderlichen Be-
lange des Brandschutzes und der offentlichen Sicherheit und Ordnung dem nicht entge-
genstehen. In der Garage sind keine Aufenthaltsrdume zulédssig sodass deren Erfordernis-
se an ausreichende Belichtung und Beliftung in diesem Fall nicht anzuwenden sind.

Die nachbarlichen Belange werden nicht beeintrachtigt, da auch fir das stdlich gelegene
gewerblich-industriell genutzte Grundstiick die Abstandsflachen 0,2 H aufweisen. Auch die
derzeitige Nutzung zur Grundstiicksgrenze weist eine Gewerbehalle ohne Blurordume aus.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bleiben ge-
wabhrt.

Textliche Festsetzung Nr. 16

Im allgemeinen Wohngebiet betragt fir das Garagengebaude an der Grenze des Gel-
tungsbereiches zu den sudlichen Grundstiicksgrenzen das Mal3 der Tiefe der Abstands-
flachen 0,2 H.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Aufschiebende Bedingungen

Da die riegelférmige Bebauung entlang der Paulsternstral3e sowie der stdlichen und west-
lichen Geltungsbereichsgrenze einen wesentlichen Bestandteil des Schallschutzkonzeptes
ausmacht (robuster Stadtebau), wurde in der schalltechnischen Untersuchung ein Rege-
lungserfordernis hinsichtlich der Abfolge der Gebaudeerrichtung festgestellt. Um eine effek-
tive Abschirmung der innenliegenden Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
gegeniber den pegelbestimmenden Larmquellen zu erreichen, ist der gesamte entlang
Paulsternstral3e und westlichen Geltungsbereich verlaufende Gebauderiegel sowie die Er-
richtung der Garage inklusive Larmschutzwand (Rohbau mit Fenstern bzw. geschlossener
Fassade in zumindest einer durchgehenden Langsfassade) zu errichten, bevor die im In-
nenbereich befindlichen Wohngeb&aude zu Wohnzwecken genutzt werden dirfen.

Textliche Festsetzung Nr. 17

Auf der Uberbaubaren Grundsticksflache des allgemeinen Wohngebietes ist die festge-
setzte bauliche und sonstige Nutzung im Blockinnenbereich bis zur Errichtung einer
durchgehend geschlossenen Bebauung entsprechend den Festsetzungen, entlang der
Linie zwischen den Punkten C,, C,, Cs, Eg, Es, E, unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Aulerkrafttreten bisheriger Regelungen

Durch die textliche Festsetzung Nr. 19 wird klargestellt, dass im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 5-113 alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die
verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten,
aul3er Kraft treten. Dies sind die Festsetzungen des Bebauungsplans VI1I-60.

Textliche Festsetzung Nr. 20

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Stadtebaulicher Vertrag

Zum Bebauungsplan 5-113 wurde zwischen dem Land Berlin und der Paulsternstralle 31
Immobiliengesellschaft mbH, als Grundstiickseigentimer und Projektentwickler ein stadte-
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baulicher Vertrag gemafll § 11 BauGB geschlossen. In diesem Vertrag wurden folgende
Regelungen getroffen:

Realisierungspflicht fur mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum

Entsprechend der geltenden Ubergangsregelung zum ,Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung“ hat sich der Projektentwickler verpflichtet, auf 25 % der Geschossfla-
che ausschlieflich Wohnungen zu errichten, die gemaf3 Forderrichtlinien mit Mitteln der so-
zialen Wohnraumférderung der Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) 2018 gefordert
werden kénnten. Im Plangebiet wird mit dem Bebauungsplan insgesamt eine Grundflache
(GF) Wohnen von 43.550 mz errichtet. Nach Abzug der fir die, im Erdgeschoss des Hoch-
hauses an der Gartenfelder Stral3e, geplanten Flache der Kita von 390 m? umfasst die zur
Berechnung des Anteils mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen zu bertcksichti-
gende GF Wohnen 43.160 mz2, das entspricht nach Berliner Modell 432 Wohnungen. 25 %
hiervon sind 108 Wohnungen. Gleichzeitig verpflichtet sich der Grundstiickseigentimer die
auf diesen Flachen entstehenden Wohnungen mietpreis- und belegungsgebunden an den
berechtigten Personenkreis zu vermieten. Es erfolgt eine dingliche Sicherung im Grund-
buch.

Kindertagesstattenplatze

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 entsteht ein Folgebedarf von 39 Kin-
dertagesstattenplatzen. Zur Deckung dieses Bedarfes hat sich der Projektentwickler zur Er-
richtung und dauerhaften Sicherung einer Kindertageseinrichtung mit 39 Platzen nach den
Richtlinien Berlins einschlieB3lich der erforderlichen Spielfreiflachen mit einer Mindestgrofie
von 400 m?2 und AuR3enanlagen auf eigene Kosten im Plangebiet verpflichtet. Es erfolgt eine
dingliche Sicherung im Grundbuch. Die Auswahl des Betreibers erfolgt im Einvernehmen
mit dem Jugendamt des Bezirkes Spandau.

Grundschulplatze

Der sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 ergebende Folgebedarf von
47 Grundschulplatzen ist durch eine Verpflichtung des Projektentwicklers zur Finanzierung
einer gleichen Anzahl an Grundschulplatzen gemaR dem ,Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung im Rahmen einer geplanten Erweiterung der ,Grundschule an der
Pulvermihle” um einen Zug (144 Platze) gesichert. Der Grundstiickseigentimer und Pro-
jektentwickler Gibernimmt die Kosten anteilig fiir den von seinem Vorhaben ausgeldsten Be-
darf.

Offentlicher Spielplatz

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 ergibt sich ein Folgebedarf von
864 m? offentlicher Spielflachen. Die Entwicklerin hat sich deshalb im Rahmen des stédte-
baulichen Vertrages auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 5-113 auf ei-
ner im Eigentum Berlins befindlichen Flache, Ecke Haselhorster Damm/Saatwinkler Damm,
zur Finanzierung und Herstellung von 864 m® Spielplatzflache verpflichtet. Dariiber hinaus
hat der Projektentwickler angekiindigt, neben dieser Spielplatzflache von 864 m? auch die
Uibrigen umgebende, insgesamt 1.275 m? groRe 6ffentliche Freiflache, auf ihre Kosten her-
zurichten und Berlin zu tGibergeben.

Baumschutzverordnung / artenschutzrechtliche MaRnhahmen

Zur Durchfihrung des Bebauungsplans 5-113 sind 13 gem&R Baumschutzverordnung Ber-
lin geschiitzte Baume zu féallen. Der Projektentwickler hat sich verpflichtet, den daftir geman
Baumschutzverordnung erforderlichen Ausgleich durch Ersatzpflanzungen im Vertragsge-
biet zu erbringen, konkrete Regelungen erfolgen im Zuge der Baumféllgenehmigung.

Das Plangebiet wurde von den friiheren Nutzern (Kleingartnern) vollstandig gerdumt und
zur Vorbereitung der baulichen MaRnahmen freigelegt. Durch die Baumfallungen konnte es
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zur Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Brutvogeln und Flederm&usen
kommen. Hinsichtlich der dadurch bewirkten artenschutzrechtlich zu bewertenden Eingriffe
hat sich der Projektentwickler zur Durchfihrung von entsprechend gebotenen Ausgleichs-
mal3nahmen verpflichtet (Begrinung, Nisthilfen). Im stadtebaulichen Vertrag hat sie sich
verpflichtet, neue Nisthilfen fur Brutvogel und Fledermause in erforderlicher Anzahl im
Plangebiet zu errichten sowie einen den Anforderungen der Brutvogelart ,Girlitz* entspre-
chenden Lebensraums wiederherzustellen. Hierzu werden in einem weitergehenden Ver-
trag mit dem Naturschutzamt des Bezirkes Spandau konkrete Mal3nahmen vereinbatrt.

Darlber hinaus hat sich der Projektentwickler gegenitiber dem Land Berlin zur Ubernahme
der Kosten, aller fiir das Bebauungsplanverfahrens erforderlichen Planungsleistungen und
Erstellung der erforderlichen Fachgutachten verpflichtet.

Ebenso hat sich der Projektentwickler verpflichtet offene Verpflichtungen bei einer eventuel-
len Weiterverauf3erung des Grundstlicks auf den Kaufer zu tbertragen.

4, Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Durch Bauleitplanverfahren sollen eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch im Hinblick auf zu-
kiinftige Generationen miteinander in Einklang bringt, sowie eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodenordnung gewahrleistet werden. Die Aufstellung eines
Bebauungsplans soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natir-
lichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaentwicklung zu fordern. Die stadtebauliche Gestalt sowie das Orts- und Landschafts-
bild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Teilweise lassen
sich die mdglichen Betroffenheiten im Hinblick auf die vorliegende Bauleitplanung aus den
Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange ableiten (siehe Kap. IV.). Darliber hinaus z&hlen die
in 8 1 Abs. 6 BauGB aufgelisteten abwagungserheblichen Auswirkungen zu den regelméa-
RBig insbesondere zu bericksichtigenden Belangen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende offentliche Belan-

ge berucksichtigt:

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

¢ die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen sowie die Bevolkerungsentwicklung,

¢ die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile,

e die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege,

¢ die Belange der Wirtschaft und

o die Belange der Mobilitat der Bevoélkerung unter besonderer Berticksichtigung einer auf
Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwick-
lung.

Zudem flossen folgende private Belange in die Abwagung mit ein:
o die Belange des Eigentiimers der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke,
¢ die Belange der benachbarten Gewerbe- und Industriebetriebe und Anwohner.
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4.1

Die Abwagung wurde gemanR der Anregungen, Bedenken und Einwendungen, die wahrend
der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der beriihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange sowie der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange eingegangen sind, erganzt.

Offentliche Belange

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiur die Errichtung von 483 Wohneinheiten (nach Berliner Modell 432 Wohnein-
heiten) fur unterschiedliche Nutzergruppen. Eine Kindertagesstatte und ergdnzende wohn-
vertragliche gewerbliche Nutzungen sind auBerdem méglich. Der vorliegende Bebauungs-
plan entspricht somit den gesamtstadtischen Interessen Berlins durch Schaffung von drin-
gend benétigtem Wohnraum in gut erschlossener Lage. Dem Leitziel der ,,Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung” wird Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bewaltigt potenzielle
Nutzungskonflikte, die durch das Nebeneinander von Wohnnutzung und bestehenden, teil-
weise mit dem Wohnen unvertréaglichen gewerblichen Nutzungen, entstehen kénnten.

Die Schaffung einer geschlossenen, abschirmenden Bebauung zu den westlich und dstlich
des Plangebiets liegenden Gewerbe- und Industriebetrieben sowie die bauliche Fassung
entlang Paulsternstrafe und Gartenfelder Straf3e wirken sich positiv auf das stadtebauliche
Erscheinungsbild des Umfeldes aus und mindern im Hinblick auf die Larmbelastungen des
StralBenverkehrs und der Gewerbe- und Industrienutzung die Auswirkungen auf das Plan-
gebiet sowie das bereits bestehenden, nordwestlich angrenzenden Wohngebiet am
Hunkemdllerweg.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die stralRenbegleitende Festsetzung der Uberbaubaren Flachen, die fur innerstadtische La-
gen niedrige zuldssige Grundflache sowie die zuldssigen Gebaudehdhen sichern grund-
satzlich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die eingehaltenen bauordnungsrechtli-
chen Abstandsflachen und die riegelférmige bauliche Struktur um einen ruhigeren Innenhof
sichern eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung der geplanten zu Wohn-
zwecken genutzten Gebaude und verringern den in den Blockinnenbereich eindringenden
Verkehrs- und Gewerbelarm erheblich, so dass nicht von einer Beeintrachtigung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf die vorgenannten Faktoren auszugehen ist.

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass das im Plangebiet Vorbelastungen
durch hohe bis sehr hohe Verkehrs- und Gewerbelarmbelastungen bestehen und die Orien-
tierungs- und Richtwerte der DIN 18005-1 und in Teilbereichen der TA Larm fur allgemeine
Wohngebiete nicht eingehalten werden kénnen. Insbesondere entlang der Verkehrsachsen
werden zudem die Schwellenwerte in Teilbereichen der Gesundheitsgefahrdung tberschrit-
ten.

Obwohl die Larmvorbelastung aufgrund des vorhandenen StraRenverkehrslarms sowie der
umgebenden gewerblich/industriellen Nutzungen hoch ist, wird in Abwagung mit den ande-
ren bertihrten Belangen an der Umsetzung der Planung mit hohem Wohnanteil aus folgen-
den Grinden festgehalten:

o Fur die geplante Wohnbebauung kénnen die bestehenden Larmkonflikte im Plange-
biet durch Festsetzung umfassender passiver SchallschutzmafBhahmen im Bebau-
ungsplan bewaltigt werden (siehe Kap. 11.3.6). Aktive LarmschutzmaflRnahmen in
Form von Larmschutzwanden beschranken sich auf eine Schallschutzwand ober-
halb der geplanten Garage und sind ansonsten aufgrund der innerstadtischen Lage
stadtebaulich nicht vertretbar. Andere Minderungsmafinahmen, wie z. B. durch Ver-
kehrslenkung und Geschwindigkeitsreduzierung konnen nur in gesamtstadtischem
Kontext geltst werden, wie durch die Larmminderungsplanung Berlin (Aktionsplan)
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt.
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o Aus der Umsetzung der Planung resultiert gemaf erfolgter fachgutachterlicher Un-
tersuchungen keine wahrnehmbare Erhdéhung der Verkehrslarmbelastungen, so
dass sich die Planung nicht negativ auf das Umfeld auswirkt.

e Durch den mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichten robusten
Stadtebau werden auch die bestehenden, nordwestliche angrenzenden Wohn-
grundstiicke (Hunkemullerweg) von dem Verkehrslarm der Paulsternstralle sowie
dem Larm der umgebenden gewerblich/industriellen Nutzungen abgeschirmt, was
Zu einer Verbesserung der Situation im Bestand beitragt.

e Der strukturelle Wandel im naheren und weiteren Wohnumfeld des Bauvorhabens
wird eine larmrobuste Stadtstruktur im Bereich der Paulsternstrafle entstehen las-
sen, durch die die Ausbreitung der vorhandene verkehrlichen und gewerb-
lich/industriellen Larmbelastung weiter gemindert werden kann.

e Gut erreichbare und attraktive Grin- und Freiflachen stehen mit dem Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanal und dem Alten Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal zur
Verfigung.

e Auswirkungen durch Luftschadstoffe von Seiten der angrenzenden StrafRen und
Gewerbebetriebe sind nicht zu erwarten. Malinahmen zur Verbesserung der lufthy-
gienischen Verhaltnisse sind vor diesem Hintergrund nicht erforderlich. Das Plange-
biet liegt auch nicht im Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung.

¢ Innerhalb des Plangebiets werden private, vom Verkehr und Gewerbelarm abge-
schirmte, fiur die private Freizeitnutzung und Erholung der zukinftigen Bewohner
des Quartiers dienende Grunflachen mit Kinderspielplatz im Hofbereich entstehen,
die sich positiv auf die Wohn- und Arbeitsbedingungen auswirken.

Wohnbediirfnisse der Bevoélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungs-
strukturen sowie Bevolkerungsentwicklung

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung sieht zur Stabilisierung sozial
durchmischter Bewohnerstrukturen die Festschreibung einer Quote forderfahiger Wohnun-
gen von bis zu 25 % der Wohneinheiten (Ubergangsregelung) bzw. 30 % der Geschossfla-
che Wohnen vor. Hiermit sollen mit der Umsetzung des Bebauungsplans die Realisierung
von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum im Plangebiet gesichert werden.

Unter Anwendung der Ubergangsregelung zum Berliner Modell wird im Bebauungsplan ei-
ne Festsetzung getroffen, die eine Errichtung von 25 % der entstehenden Wohnungen als
forderfahige Wohnungen sichert (siehe textliche Festsetzung Nr. 6). Analog dazu wird Uber
den stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstiickseigentimer eine Verpflichtung zur Errich-
tung der entsprechenden férderfahigen Wohnungen festgelegt.

Mit der Sicherung des Anteils von 25% forderfahiger Wohnungen gegentiber dem Anteil
von 75% frei finanzierter Wohnungen wird die soziale Durchmischung des neuen Wohn-
guartiers ermdglicht, die ohne die Anwendung des Berliner Modells im Bebauungsplan
nicht steuerbar ware.

Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevolkerung

Dem Belang der sozialen Bedirfnisse der Bevoélkerung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB wird
in Berlin im Rahmen der Leitlinie ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung*
Rechnung getragen. Diese sieht vor, dass die Trager der jeweiligen Wohnungsbauvorha-
ben in den abzuschliel3enden stadtebaulichen Vertrdgen zusagen, auch die Kosten der als
Folge der Vorhaben erforderlichen sozialen Infrastruktur zu tragen, soweit die entsprechen-
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den Voraussetzungen des 8§ 11 BauGB vorliegen und die Kosteniibertragung angemessen
ist.

§ 11 BauGB erlaubt gemald Abs. 1 Nr. 3 ,die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Auf-
wendungen, die der Gemeinde fur stadtebauliche MalRhahmen entstehen oder entstanden
sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind“. Nach standiger
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kann diese Regelung fir die Finanzierung
von Kindertagesstatten und Schulen nur angewendet werden, wenn das Wohnungsbauvor-
haben einen konkreten Kita- oder Schulneubau oder jedenfalls eine entsprechende bauli-
che Erweiterung ursachlich zur Folge hat. Wird der Bedarf mehrerer Vorhaben gemeinsam
gedeckt, muss dies auf einer entsprechend konkret ausgearbeiteten Investitions- und Fla-
chenplanung beruhen

Der Bebauungsplan in Verbindung mit dem stadtebaulichen Vertrag bertcksichtigt die
durch die geplante Wohnbebauung ausgeldsten Mehrbedarfe an Wohnfolgeeinrichtungen
und tragt diesem Belang hinreichend Rechnung:

Der durch das Neubauvorhaben ausgeldste Bedarf im Bereich der Kindertagesstatten kann
innergebietlich gedeckt werden. Hinsichtlich einer kitazugehdrigen Freiflache zur Ausbil-
dung von Spielflachen stehen im Innenhofbereich gentigend Flachen zur Verfiigung. Der
Bedarf an Grundschulplatzen kann in der naheren Umgebung durch Erweiterung einer be-
stehenden Schule gedeckt werden. Eine Kostenlibernahme durch den Projektentwickler ist
im Stadtebaulichen Vertrag vorgesehen.

Der durch das Bauvorhaben ausgeldste bauordnungsrechtliche Bedarf von privaten Spiel-
platzflichen kann durch die in den Innenbereichen entstehenden Flachenreserven inner-
halb des Plangebiets gedeckt werden.

Durch das geplante Bauvorhaben entsteht zudem ein Mehrbedarf an nutzbarer 6ffentlicher
Spielplatzflache. Dieser kann jedoch, genauso wie die gemé&f allgemeiner Richtwerte des
Landes Berlin anzustrebende Schaffung von wohnungs- und siedlungsnahen Griinflachen,
nicht innerhalb des Geltungsbereichs gedeckt werden.

Mit der Errichtung eines offentlichen Spielplatzes an der Kreuzung Saatwinkler
Damm/Haselhorster Damm soll der Unterversorgung des Plangebiets und der umliegenden
Bebauung entgegen gewirkt werden. Die Errichtung des durch das Vorhaben ausgeldsten
Bedarfs an Spielflache wird durch den Vorhabentréager finanziert und tber den stadtebauli-
chen Vertrag gesichert.

Wohnungsnahe Griinflachen lieRen sich innerhalb des Plangebiets im statistisch ange-
strebten Umfang nur bei einer erheblichen Einschrankung der Bebauungsmdglichkeiten
sowie unter Berlcksichtigung umfassender begleitender Larmschutzwande realisieren.
Dieser Belang wird jedoch gegenliber den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung in Verbin-
dung mit der Bevolkerungsentwicklung zuriickgestellt. Mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans werden so wenig Flachen wie mdglich fur die ErschlieBung der zu errichtenden
Gebéaude und fur die Ausstattung des Wohnumfeldes in Anspruch genommen.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Ein wichtiger offentlicher Belang ist die Fortentwicklung der bestehenden, nordwestlich an
das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete im OT Haselhorst (Hunkemdller-
weg,.Gartenfelder Stral3e).

Hierbei zu berilicksichtigen sind insbesondere auch die aufgrund des angespannten Woh-
nungsmarktes der Gesamtstadt grundséatzlich gednderten Leitvorstellungen fiir die Umge-
bung des Plangebiets, von den bisher diesen Bereich pragenden gewerblichen und Klein-
gartennutzungen hin zu Wohnen. Im Norden sollen auf der Insel Gartenfeld bis zum Jahr

66



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen Bebauungsplan 5-113
Entwurf vom 01.03.2019 Begrundung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

67

2027 ca. neue 3.700 Wohnungen fertiggestellt werden. Der gegentber dem Plangebiet lie-
gende Bereich des Siemens Schaltwerkes wird Bestandteil des hier bis 2030 geplanten
Siemens Innovationscampus Berlin, im Rahmen dessen bis zu weiteren 3.000 Wohnungen
geplant sind, so u.a. auch auf den dem Plangebiet an der Paulsternstral3e gegeniberlie-
genden heute durch Mitarbeitergarten genutzten Gartenanlage Alter Exerzierplatz (B-Plan
5-116, siehe Kap. 1.3.8 Angrenzende festgesetzt und im Verfahren befindliche Bebauungs-
plane). Durch die geplante Reaktivierung der Siemensstammbahn fir die S-Bahn®’ erhélt
der gesamte Bereich mit dem S-Bhf. Gartenfeld mittelfristig eine hervorragende Anbindung
an das schienengebundene OPNV-Netz, wodurch die Lagequalitat der bestehenden und
geplanten Wohngquartiere auch aus verkehrlicher Sicht erheblich verbessert wird und damit
die Fokussierung der Entwicklung in diesem Bereich auf die Weiterentwicklung und Ver-
dichtung der Wohngebiete auch aus stadtwirtschaftlicher Sicht bestatigt wird.

In Bezug auf diese neuen Entwicklungsziele im Umfeld erhalt das im vorliegenden Bebau-
ungsplan festzusetzende Wohngebiet aufgrund seiner Lage eine wichtige, stadtstrukturell
verbindende Funktion zwischen bestehenden Wohngebieten im &stlichen Bereich von Ha-
selhorst und den Wohnungsneubaugebieten nordliche Siemensstadt Insel Gartenfeld.

Im Konkreten wird durch die angestrebte Bebauungsstruktur der Stralenraum entlang der
Paulsternstral3e und der Gartenfelder Straf3e raumlich gefasst. Dies fuhrt insgesamt zu ei-
nem positiveren stadtebaulichen Gesamtbild der Umgebung.

Belange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Als wichtiger 6ffentlicher Belang sind der Umwelt- und Naturschutz sowie die Landschafts-
pflege in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter Mensch, Tier und Pflanzen (biologische Vielfalt), Boden, Wasser, Klima und
Luft, Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und andere Sachgiter wurden untersucht und
bewertet. Im Falle festgestellter erheblicher Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan
angemessene Minderungs- und VermeidungsmafRnahmen bericksichtigt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans geht kein Verlust von gesetzlich geschiitzten Bio-
topen einher. Planungsrechtlich ist das Gelande als gewerbliche Bauflache mit nahezu voll-
standiger Versiegelungsmaoglichkeit zu bewerten. Mithin stellt ein allgemeines Wohngebiet
mit der Begrenzung der Uberbaubaren Flache planungsrechtlich eine Verbesserung dar.
Ein Ausgleich fir die auftretenden Baumverluste erfolgt entsprechend der Vorgaben gem.
BaumSchVO BlIn.

Zum Schutz der Fauna sind Bauzeitenregelungen sowie bei Beeintrachtigung von Nistplat-
zen und / oder Quartieren durch die Umsetzung des Vorhabens entsprechende Ersatz-
maflnahmen in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde zu berlcksichtigen.
Die vorhandenen Arten sind in der faunistischen Erfassung detailliert dargestellt (Okoplan,
Berlin, September 2016).

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser ist beabsichtigt, das im Plangebiet anfal-
lende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern. Eine entsprechende Entwasserungskon-
zeption ist derzeit in Arbeit. Weiterhin ist die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung
vorgesehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird ein untergenutztes Geléande in gut erschlos-
sener Lage baulich entwickelt. Die erzielbare bauliche Dichte tragt dabei dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung und vermeidet die Inanspruchnah-
me von bislang nicht besiedelten Flachen im AuRenbereich. Die geplante Bebauung fligt
sich hinsichtlich der Gebaudehdhen und der Gliederung in die angrenzende bzw. angren-

Nahverkehrsplan Berlin 2019-23 (Stand 25.02.2019 zum Senatsbeschluss), Senatsverwaltung fir Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz
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zend geplante Bebauung ein. Die Planung tragt dazu bei, die Wohnfunktion zu starken und
das Quartier bei gesicherter stadtebaulicher Qualitat differenziert zu entwickeln.

Belange der Wirtschaft

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen neben unterschiedlichen Wohnnutzungen
auch der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Betriebe zu, solange diese das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Dartber hinausgehende Nahversorgungseinrichtungen
sind in unmittelbarer N&he vorhanden und ermoglichen kurze Wegebeziehungen.

Des Weiteren werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplans zum Immissionsschutz
die angrenzenden Gewerbebetriebe in Ihrer Nutzung nicht eingeschrankt. Den Anforderun-
gen des Umfelds mit einer hohen Bedeutung fir den Wirtschaftsstandort Berlin wird ent-
sprochen.

Belange der Mobilitat der Bevolkerung, Verkehrsbelange

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch die vorhandenen und ausgebauten Straf3en grund-
satzlich gesichert.

Die Auswirkungen des durch die kinftigen Bewohner des Gebietes induzierten Verkehrs-
aufkommens auf das bestehende Verkehrsnetz sowie auf die Leistungsfahigkeit der an-
grenzenden Knotenpunkte wurden im Rahmen einer verkehrlichen Untersuchung ermittelt
und bewertet. Es sind keine negativen Auswirkungen auf das bestehende Netz zu erwar-
ten.

Private Belange

Grundstickseigentumer

Alle Einschrankungen in der Grundstiicksausnutzung wie der Versiegelungseinschrankung
innerhalb des Plangebietes und die Anordnung der Stellplatze in einer Garage sind aus
Grunden der Schaffung eines hochwertigen Wohnumfeldes sowie der Einpassung in die
Umgebung angemessen und stellen keine unzumutbare Belastung dar. Sie lassen ausrei-
chend Spielrdume fir individuelle Entwicklungen zu und orientieren sich am hierfur erfor-
derlichen Mindestmal3.

Die Festsetzung eines Leitungsrechts stellt keine zusatzliche Belastung von privatem Ei-
gentum dar, da bereits zuvor ein Leitungsrecht auf dem Grundstiick bestand, das durch
den Bebauungsplan 5-113 lediglich anders verortet wird, um den Anforderungen an die ge-
plante Bebauung gerecht zu werden. Dem Eigentiimer des Gelandes war beim Erwerb der
Flache die Existenz des Leitungsrechts bekannt. Des Weiteren wurde die Ferngasleitung in
Abstimmung mit dem Grundstiickseigentiimer verlegt und der entsprechende Schutzstrei-
fen sowie das Leitungsrecht mit dem Leitungstréager vertraglich gesichert.

Auch die besonderen Anforderungen an den Schallschutz stellen keine zusatzliche Belas-
tung dar, da sie Voraussetzung fir die geplante Nutzung als Wohngebiet sind.

Mit dem ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung* wird die Ubernahme von
Kosten fiir soziale und technische Infrastruktur, die Voraussetzung oder Folge des geplan-
ten Wohnungsbauvorhabens sind, tber einen mit dem Investor zu schlieBenden stadtebau-
lichen Vertrag geregelt (siehe Kap. 11.3.9 Stadtebaulicher Vertrag).

Die Belange der Bewohner des Wohnumfelds auf Einhaltung der nachbarschitzenden
Rechte werden bertcksichtigt. So werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zur
angrenzenden Wohnbebauung am Hunkemillerweg eingehalten. Das Baufeld, das dem
angrenzenden Wohngebiet Hunkemiillerweg am nachsten steht, wurde vor den bestehen-
den Garagenhof geplant, um mdgliche Konflikte zu minimieren und zu diesem noch einen
Abstand von mehr als 10 m ein (bei einer bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Ab-
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standsflache von ca. 7,2 m). Mit Hilfe einer Verschattungsstudie® wurde belegt, dass es zu
keiner erheblichen Verschattung der benachbarten Grundstiicke kommt. Eine ausreichende
Belichtung des Neubaus ist auch Uber die Regelungen der DIN 5034-1 und den Beschluss
des Oberverwaltungsgerichts Berlin vom 27. Oktober 2004 hinaus gegeben. Um die Belas-
tung des Wohnumfelds durch zusétzlichen Verkehrslarm so gering wie mdglich zu halten,
ist ein Garagengebaude, welches den ruhenden Verkehr des Gebiets aufnehmen soll, am
sudlichen Rand des Geltungsbereichs, in ausreichendem Abstand und akustisch abge-
schirmt zur umgebenden Wohnbebauung, geplant.

Benachbarte Gewerbebetriebe

Relevante gewerbliche Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sind die auf der westlich an
das Plangebiet angrenzende Flache der Metro, als groR¥flachiger Einzelhandel, im Siden
der Betrieb Fritze mit Produktions- und Lagerhallen sowie auf der gegentber liegenden Sei-
te der Paulsternstralle das Schaltwerk der Siemens AG mit einer Stellplatzanlage und an-
schlieRenden Produktionshallen.

Aufgrund der Planung einer, an diese bestehenden gewerblich/industriellen Betriebe heran-
rickenden Wohnbebauung wurden die sich aus dem derzeitigen Betrieb einschlief3lich ge-
nehmigter Erweiterungen ergebenden Gerduschemissionen gutachterlich untersucht. Far
das Plangebiet werden — unter Bertcksichtigung der bereits Uber viele Jahrzehnte im Pla-
numfeld bestehenden stadtebaulichen Gemengelage - dementsprechende Festsetzungen
getroffen, so dass die bestehenden gewerblichen/industriellen Betriebe in ihren derzeitigen
und zukunftigen Nutzungsmoglichkeiten nicht weitergehend durch die Planung einge-
schrankt werden. Die sich aus der heranriickenden Wohnbebauung ergebenden Konflikte
werden im Bebauungsplan geldst.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet einwirken-
den Larmquellen erfasst und ermittelt. Im Ergebnis des Larmgutachtens wurde festgestellt,
dass die vorhandenen Gewerbebetriebe mit der geplanten Bebauung mit entsprechenden
Festsetzungen vereinbar sind, so dass von einer Einhaltung der immissionsschutzrechtli-
chen Bestimmungen der TA Larm ausgegangen werden kann. Ein moéglicher Nutzungskon-
flikt zwischen der geplanten Bebauung und den angrenzenden Gewerbebetrieben kann
deshalb ausgeschlossen werden.

Die vorhandenen und genehmigten Gewerbebetriebe genielRen grundsatzlich Bestands-
schutz und konnen weiter betrieben werden. Nutzungserweiterungen oder -&nderungen
dieser Betriebe sind im Rahmen des bestehenden Larmniveaus auch kinftig noch maoglich.

Studie zur Besonnung, Nofer Architekten, Stand 24.07.2017.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
Auswirkungen auf die Umwelt

Wesentliche Beeintrachtigungen der Umwelt sind gemaf § 1a BauGB in Verbindung mit §
18 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans 5-113 erfolgt im beschleunigten Verfahren gemar 8
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB, da die zulassige Grundflache 20.000 mz2 nicht tberschritten
wird. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit ergibt sich aus dem Planungsrecht kein
Kompensationserfordernis.

Der Kompensationsbedarf fur Eingriffe in den geschitzten Baumbestand und die arten-
schutzrechtlichen Verbote des 8§ 44 BNatSchG sowie etwaige KompensationsmalRnahmen
im Zuge einer Ausnahmezulassung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung ge-
maf 8§ 67 BNatSchG bleiben davon unberthrt.

Auch auf die Pflicht zur Prifung von Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen, die
sich aus dem besonderen gesetzlichen Artenschutz ergeben, haben die bestehenden Bau-
rechte keinen Einfluss.

Im Hinblick auf die in Aussicht genommenen Festsetzungen wurden die abwagungsrele-
vanten naturschutzfachlichen Aspekte bereits im Vorfeld der Planung betrachtet. Der Um-
fang und der Detaillierungsgrad dieser verbal-argumentativen Analyse wurden anhand der
Ausgangsbedingungen und der in Aussicht genommenen Planung sachgerecht bestimmit.

Untersuchung der Auswirkungen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

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

Tiere

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung® zum Bebauungsplan 5-113 erfolgten zur
Erfassung der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie im Jahr 2015 und 2016 faunistische Untersuchungen
der Artengruppen Brutvdgel, Fledermause, Reptilien, Amphibien und Altholz-Kéafer. Nach-
gewiesen wurden Arten aus der Gruppe der Fledermause und Brutvogel. Die Arten wurden
hinsichtlich der Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG gepruft. Ar-
ten aus weiteren Artengruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Gebiet nicht zu
erwarten.

Entsprechend des Artenschutzfachbeitrages werden folgende MalRhahmen umgesetzt und
im stadtebaulichen Vertrag gesichert:

e Um Gelege- und Individuenverluste bei Brutvogeln und Fledermdusen zu vermeiden,
sind Geholzfallungen und -rodungen nur auf3erhalb der Brutsaison, d. h. in der Zeit vom
1. Oktober bis 28./29. Februar, durchzufthren (vgl. 8 39 Abs. 5 BNatSchG). Baume mit
fur Flederméause quartierrelvanten Strukturen werden vor der Fallung durch einen Fle-
dermausexperten kontrolliert. Unbesetzte Baumhdohlen werden nach der Kontrolle ver-
schlossen, bei besetzten Quartieren wird bei geeigneter Witterung das Ausfliegen er-
zwungen und anschlielRend das Quartier verschlossen.

e Um Gefahrdungen von im Plangebiet vorkommenden Tierarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und von Europaischen Vogelarten zu vermeiden werden CEF-
MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat durchge-

Artenschutzfachbeitrag, Okoplan, Stand April 2018.
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fuhrt. Bei Umsetzung des Bebauungsplans werden 10 Baume mit Eignung fur Héhlen-
briter und 9 Baume mit Quartiereignung fur Fledermause gefallt. Als Ausgleich werden
11 Ersatzniststatten fur Vogel und 18 Quartierhilfen fir Fledermause in unterschiedli-
cher Ausfiihrung im rédumlichen Zusammenhang zum Plangebiet aufgehangt. Da die
MalRRnahme der Vermeidung des Verbotstatbestands der Zerstérung / Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten dient, ist sie zeitlich vorgezogen zu realisieren
(genaueres in Artenschutzfachbeitrag). Die MalRnahmen werden durch Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

e Fir den Brutstattenverlust von Geb&audebritern und den Verlust an Gebaudequartieren
fur Fledermause durch den Abriss der Baulichkeiten im Plangebiet wurden temporare
Ausgleichsmallnahmen auf den Flursticken 97 und 98 an der Gartenfelder Stral3e
durchgefuhrt. Zum langfristigen Erhalt der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten werden ge-
eignete Ersatzniststatten und Ersatzquartiere entsprechend der Angaben im Arten-
schutzfachbeitrag an den neu entstehenden Gebauden im rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans geschaffen. Die Malinahmen werden durch Regelungen im stad-
tebaulichen Vertrag gesichert.

e Bei Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zum Verlust von funf Brutrevieren des
Girlitzes. Als Ausgleich werden MalBhahmen im Plangebiet und somit im raumlichen
Funktionszusammenhang durchgefihrt. Die Grunflachen im Plangebiet werden auf cir-
ca 2.000 m2 entsprechend der Vorgaben im Artenschutzfachbeitrag als Brut- und Nah-
rungshabitat fir den Girlitz entwickelt. In Ergdnzung werden auf circa 5.700 m2 Nah-
rungshabitate fir den Girlitz durch Dachbegriinung neu geschaffen. Bei der Bepflan-
zung der Dacher werden vor allem Graser und Krauter verwendet, die dem Girlitz als
Futterpflanzen dienen. Die solcherart gestaltete Dachbegriinung ist bevorzug im direk-
ten Umfeld vorhandener oder neu zu pflanzender Baume zu entwickeln. Die MalRnah-
men werden durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Da diese Mal3-
nahmen nicht zeitlich vorgezogen umgesetzt werden kénnen, wird eine Ausnahme ge-
maf § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Die Ausnahmevoraussetzungen sind gemaf der
Prifung im Artenschutzfachbeitrag gegeben.

Flachige Biotope

Gemal § 30 BNatSchG oder § 28 NatSchG BIn geschitzten Biotope sind nicht von der
Planung betroffen, ebenso auch nicht das Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Pflan-
zenarten. Vorhandene Biotope der Kleingartennutzung werden bei Umsetzung der Planung
fast vollstandig entfernt. Aufgrund des Planungsziels fur ein Wohngebiet und der damit ver-
bundenen Bebauung kann im Plangebiet nur ein teilweiser Ausgleich geschaffen werden.
So wird davon ausgegangen, dass die nicht tGiberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch
angelegt werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen zusétzlich die Dachbe-
grinung vor.

Baume

Mit der Umsetzung der Planung geht voraussichtlich der Verlust eines Grol3teiles des ge-
schitzten Baumbestandes einher. Fir den Verlust der geschitzten Baume wurden die er-
forderlichen Ersatzpflanzungen nach den Vorgaben der BaumSchVO Bln ermittelt.

Insgesamt ist der Verlust von einem Grof3teil der nach BaumSchVO BIn geschiitzten Bau-
me zu erwarten. Ein Ausgleich fur den Verlust von Baumen in der Form von Ersatzpflan-
zungen innerhalb des Plangebietes wird zumindest teilweise angestrebt. Die abschliel3en-
den Berechnungen werden nach Vorlage von Fallantragen durch das Umwelt- und Natur-
schutzamt durchgeftihrt und sind durch den stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Biologische Vielfalt

In der Berliner Strategie zur Biologischen Vielfalt (Senatsbeschluss von 2012) werden ne-
ben den gangigen Naturschutzzielen auch Schnittstellen zur urbanen Vielfalt, zur geneti-
schen Vielfalt und zum gesellschaftlichen Leben in der Stadt aufgezeigt.
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Durch die Planung gehen im Plangebiet mit den brachliegenden, ehemals intensiv gartne-
risch genutzten Kleingartenparzellen verloren, die groRtenteils durch intensiv genutzte
gartnerisch angelegte Wohnfreiflachen inkl. Dachbegriinung ersetzt werden. Ein negativer
Einfluss auf die genetische Vielfalt ist jedoch nicht zu erwarten. Die Kriterien des Berliner
Florenschutzkonzeptes liegen nicht vor und sind daher im vorliegenden Fall nicht einschla-

g19.

Boden, Wasser, Hochwasserschutz

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine derzeit gréf3tenteils unversiegelte
Flache (Gartenlauben) mit einer hohen Schutzwirdigkeit in Teilbereichen tGberbaut. Mit der
Beschrankung der zulassigen Grundflache auf etwa ein Drittel des Baugrundstiicks wird
dem Belangen der Funktionsfahigkeit des Bodens und Grundwasserhaushalts Rechnung
getragen. Weiterhin sind Manahmen zum Ausgleich insbesondere im Hinblick auf den
Wasserhaushalt, durch die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung, Bestandteil des
Bebauungsplans. Die Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstick wurde in einem
Entwasserungskonzept gepruft. Hierbei wurden die Erfordernisse und Machbarkeit der
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser unter Berlicksichtigung der Bo-
denverhéltnisse und der Kapazitaten des betroffenen Kanalnetzes untersucht. Die Einleit-
beschrankung der Berliner Wasserbetriebe von 27 I/s werden eingehalten Das anfallende
Regenwasser auf den Freiflachen soll hierbei mit der Ausnahme einer kleinen Flache nicht
an das Regenwasserkanalnetz angeschlossen werden sondern durch das Anlegen von
Mulden, Rigolen und Griinflachen vor Ort versickern.

Die Planung beriicksichtigt die Verbote und Nutzungseinschréankungen der Wasserschutz-
gebietsverordnung Tegel vom 31. August 1995 in 8 5 ,Schutz der Zone Ill B*. Die Planung
hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Qualitéat des Grundwassers.

Es sind keine Oberflachengewésser von der Planung betroffen.

Klima, Luft

Es sind keine Strukturen mit einer besonderen stadtklimatischen Funktion von der Planung
betroffen. Es sind lediglich geringflgige lokale Auswirkungen auf das Schutzgut Klima, Luft
zu erwarten. Es sind keine Auswirkungen auf die Gesamtstadt zu erwarten.

Durch die Uberbauung der kleingartenahnlichen Strukturen ist mit einer lokalen Verschlech-
terung des Stadtklimas zu rechnen. Durch die Larmrobuste Bebauung wird das lokale bo-
dennahe Windfeld eingeschrankt und kann lokal zu einer Verringerung des Kaltluftstroms
fuhren. Durch die larmrobuste, geschlossene Bebauung wird das lokale bodennahe Wind-
feld zwar eingeschrankt und kann lokal zu einer Verringerung des Kaltluftstroms fuhren.
Andererseits entsteht somit auch eine Abschirmung der dahinterliegenden Innenbereiche
von den durch Luftbelastung durch Kfz-Verkehr (Feinstaub (PM10) und Stickoxide (NO2))
als gering belasteten Paulsternstralle bzw. des malfiig belasteten Kreuzungsbereichs
Paulsternstraf3e/Gartenfelder Stral3e.

Landschaft

Das mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichte Wohngebiet entwickelt die
angrenzenden Wohngebiete weiter und vermittelt zwischen den heterogenen Bebauungs-
typen der Umgebung insbesondere hinsichtlich der Gebdudehthen. Damit flgt es sich in
die umgebende Bebauung ein und wirkt sich grundsétzlich positiv auf das Schutzgut Land-
schaft / Stadt- und Landschaftsbild aus.
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Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebiets nach dem Naturschutzrecht (z. B.
LSG, NSG, FFH-Gebiet).

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt

Verkehrslarm

Die gutachterliche Untersuchung zeigt hinsichtlich der Verkehrslarmbelastungen, dass die
mit dem Bebauungsplan verbundene Zunahme des Verkehrs auf den umliegenden Stral3en
zu keinen wesentlichen Veranderungen der Gerauschsituation fuhrt und diesbeziglich kei-
ne Konflikte zu erwarten sind. Das an der Paulsternstral3e vorgesehene Garagengebaude
wurde dabei berlcksichtigt.

Aufgrund des Verkehrsaufkommens der Paulsternstral3e und der Gartenfelder Strafl3e be-
stehen im Plangebiet erhebliche Vorbelastungen, die im allgemeinen Wohngebiet an den
straRenseitigen Fassaden teilweise zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 sowie der ergédnzend herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV. Malihahmen
zum Schallschutz sind demzufolge erforderlich. Im Bebauungsplan werden deshalb Fest-
setzungen zur Schallddmmung der Aul3enbauteile sowie zur Grundrissregelung getroffen
(vgl. Abwagung zum Verkehrslarm in Kap. 11.3.6.2.).

Gewerbelarm

Die gutachterliche Untersuchung zeigt, dass das Plangebiet durch Gewerbelarm benach-
barter gewerblicher und industrieller Betriebe vorbelastet ist. Diese vorhandene stadtebau-
liche Gemengelage wurde bei der Festlegung der maf3geblichen Immissionsrichtwerte im
kunftigen Wohngebiet berlicksichtigt, so dass es durch die heranriickende Wohnbebauung
zu keiner Verschlechterung der Gemengelage kommt. Mit dem geplanten larmrobusten
Stadtebau durch eine geschlossene, abschirmenden Bebauung entlang der Paulsternstra-
Re, der Errichtung des Garagengebdudes zum sidliche angrenzenden Gewerbegebiet und
der geschlossenen Bebauung entlang des westlichen Seite des Geltungsbereichs kénnen
fur den Innenbereich des Plangebietes die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemei-
ne Wohngebiete sowohl am Tag als auch in der Nacht eingehalten werden. Innerhalb des
Plangebiets erfolgt eine Einschrankung zulassiger Nutzungen auf das Wohnen nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen, so dass hierdurch keine Konflikte zu er-
warten sind. Im Bebauungsplan werden sowohl die Abfolge der Errichtung und damit eine
aufschiebend bedingte Festsetzung als auch die Bauweise der Gebaude geregelt, da ein
geschlossener Gebauderiegel mit einer Mindesthéhe schallabschirmend gegeniber den
bestehenden Gewerbe- und Industrienutzungen wirkt. In diesem Zusammenhang wird eine
Maximalh6he der Gebdude mit schutzbedirftigen Nutzungen festgelegt, damit diese nicht
die larmabschirmende Bebauung ,uberragen“ kénnen und schutzbedirftige Aufenthalts-
raume somit ungeschitzt den Gerauschbelastungen ausgesetzt waren.

Des Weiteren werden an den larmzugewandten Fassaden aller Gebdude entlang der
PaulsternstralRe, an den oberen Geschossen der Sud- und Ostfassade des Hochhauses
und an den Fassaden der westlichen Grundstiicksgrenze die unter Berlcksichtigung der
Gemengelage festgelegten maf3geblichen Immissionswerte Gberschritten. Fir diese Teilbe-
reiche werden deshalb die Festverglasungen der Fenster von AufenthaltsrAumen festge-
setzt (vgl. Abwagung zum Gewerbelarm in Kap. 11.3.6.3).

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachqiiter

Denkmale und andere Kultur- und Sachgduter sind in dem Plangebiet und der néheren Um-
gebung nicht vorhanden.
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1.2

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

Mit der Festsetzung eines Garagengebaudes und der Konzentration des gesamten ruhen-
den Verkehrs auf die Garage wird dem Ziel der Vermeidung von Emissionen fur das Plan-
gebiet Rechnung getragen.

Der Umgang mit Abfallen und Abwassern kann durch den Bebauungsplan nicht geregelt
werden. Durch die bestehenden, mit entsprechenden Leitungen ausgestatteten Stral3en ist
eine Ver- und Entsorgung des Gebietes jedoch sichergestellt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Regelungen zur Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame Umgang mit Energie
sind im Bebauungsplan nicht erforderlich. Mit der bestehenden Energieeinsparverordnung
(EnEV) werden die Anforderungen an den Bautrager zur Errichtung von Gebéauden jedoch
hinsichtlich der effizienten Nutzung von Energie beriicksichtigt.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der Bebauungsplan befindet sich nicht innerhalb der Abgrenzungen eines Landschafts-
plans. Auch sonstige aufgefihrte Plane liegen flr den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nicht vor.

Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitéat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

Die Immissionsgrenzwerte fur Luftqualitdt werden in den angrenzenden Straf3en nicht tber-
schritten. MaBhahmen werden durch den Bebauungsplan nicht ausgeltst und ergriffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch, den Schutzgitern des
Naturhaushalts sowie den Schutzgitern Orts- und Landschaftsbild und Kultur- und Sachgu-
ter sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Bewertung und Integration in die Festsetzungen des Bebauungsplans

Nach Prifung der umweltrelevanten Aspekte bestehen keine Anhaltspunkte fir eine erheb-
liche Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a-i BauGB genannten Schutzgu-
ter.

Auch im Verfahren nach § 13a BauGB sind die Belange des Umweltschutzes gemaf 8§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzustellen. Zur Berlcksichtigung der Belange des
Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind folgende
Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplans, die Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vermeiden sollen:

e Abschirmung von privaten Freiflichen von den Verkehrsimmissionen der Paulstern-
straRe und Gartenfelder Stral3e sowie der Gewerbeimmissionen der umliegenden be-
triebe durch Ausrichtung und Lage der Baukorper im Plangebiet.

e Nutzung der Gebaude fur Wohnzwecke ist erst mdglich, wenn die erforderliche Larm-
schutzbebauung errichtet wurde.

e Begrenzung der Grundflache auf ca. 0,39 und damit eine grof3flachige Begrinung von
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zur Schaffung von Ersatzlebensraumen und
zur qualitatsvollen Neugestaltung des Stadt- und Landschaftshildes, einhergehend mit
der Schaffung von zusétzlichen, privat nutzbaren Frei- und Erholungsflachen.
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e Ausschluss von ebenerdigen Stellplatzen und Garagen durch Unterbringung der Stell-
platze in ein separates Garagengebaude zur Freihaltung der nicht Gberbauten Grund-
stucksflachen.

o Keine Zulassigkeit von mit der geplanten Wohnnutzung unvertraglichen Nutzungen wie
z.B. Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Die genannten MalRnahmen tragen zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung bei.
Gemessen an der planungsrechtlichen Ausgangssituation liegen keine erheblichen Um-
weltauswirkungen vor, sondern es erfolgt eine Verbesserung der Umweltsituation im Plan-
gebiet und eine Umsetzung der Vorgaben des Ubergeordneten Landschaftsprogramms.

Umweltpriifung und Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird wie dargelegt im beschleunigten Verfahren aufgestellit.

Im beschleunigten Verfahren wird gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB u. a. von der Einarbeitung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen. Ein
Eingriff in Boden, Natur und Landschatft liegt aber ohnehin nicht vor, da das Gelénde pla-
nungsrechtlich als gewerbliche Bauflache ausgewiesen ist.

Durch die genannten MalRBhahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Um-
welt werden die Umweltbelange so weit wie mdglich bertcksichtigt. Gemessen an der pla-
nungsrechtlichen Ausgangssituation liegen keine erheblichen Umweltauswirkungen vor.

2. Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstéatten

Hinsichtlich der Sicherung und Gewahrleistung allgemeiner Anforderungen an gesunde

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurden insbesondere folgende Gesichtspunkte beriicksich-

tigt:

e Art und Mal3 der baulichen Nutzung und ihre Auswirkungen auf Belichtung, Besonnung,
Beluftung (Gebaudeabstande),

e Larmimmissionen.

Diese Punkte wurden im Zusammenhang mit der Anwendung von 8 17 Abs. 2 BauNVO be-
reits im Kapitel 11.3.2.3 der Begriindung dargelegt. Im Folgenden findet daher nur eine kur-
ze Auflistung statt.

e Durch den Bebauungsplan wird die Umstrukturierung einer bislang vorwiegend kaum
genutzten und nur in Teilen éffentlichen Flache ermdglicht.

¢ Die Einhaltung der Abstandsflachen gewdhrleistet eine ausreichende Besonnung, Be-
lichtung und Beluftung der entstehenden und angrenzenden Wohn- und Arbeitsstétten.
Anhaltspunkte fur stéadtebauliche Missstande sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 5-113 auch unter gesundheitlichen Aspekten nicht vorhanden.

e Bezlglich der Nutzungsmischung im Plangebiet und in der naheren Umgebung sind
keine negativen Folgen zu befiirchten. Nutzungen, die dem angestrebten Entwicklungs-
ziel fur das Plangebiet und insbesondere dem Wohnen entgegenstehen, werden aus-
geschlossen.

o Durch entsprechende Baufelder entstehen ruhige, von der Strale abgewandte Berei-
che.

¢ Die zulassigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wirken sich nicht negativ auf die ndhere Umgebung aus.

e Die angrenzenden Stral3en — Paulsternstralle und Gartenfelder Stral3e — sind beste-
hende ErschlieBungsstra’en. Die Zunahme der Verkehrsbelastung durch die neue Be-
bauung wird zu keiner gesteigerten Feinstaubbelastung innerhalb des Geltungsbereichs
fuhren. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden damit auch durch die zunehmende Verkehrsbelastung nicht beeintrachtigt.
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o Die storungsfreie Unterbringung der Stellplatze fur den ruhenden Verkehr auf den
Grundstiicken in einer Garage in Verbindung mit der Unzulassigkeit von Stellplatzen auf
den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen wirkt sich ebenfalls positiv auf die gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus. Hierdurch kénnen ruhige und begriinte Innen-
hofe entstehen.

e Durch die zeichnerische Festsetzung von unbebauten Bereichen im allgemeinen
Wohngebiet, werden grof3e und qualitativ hochwertige Innenhéfe entstehen. Diese wir-
ken sich positiv auf die gesunden Wohnverhaltnisse aus.

Durch die getroffenen Festsetzungen werden die allgemeinen Anforderungen an die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans insgesamt
berticksichtigt und sichergestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleisten
damit eine sozial gerechte Bodennutzung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

3. Auswirkungen auf Wohnfolgeeinrichtungen

Ausgehend von der zuldssigen Geschossflache Wohnen innerhalb des Geltungsbereichs
ist eine Zunahme von dauerhaft anwesenden Einwohnern zu erwarten, die bei der Ermitt-
lung der Wohnfolgeeinrichtungen beriicksichtigt werden mussen.

Fur die Berechnung des kinftigen Kitaplatz- und Grundschulplatzbedarfs des Bebauungs-
plans 5-113 werden gemafd den Berechnungsverfahren des Berliner Modells der kooperati-
ven Baulandentwicklung 432 Wohneinheiten (WE) zugrunde gelegt (43.160 m2 GF Woh-
nen/ durchschnittliche WohnungsgrofRe = 100 m? BGF/Wohnung im Geschosswohnungs-
bau). Bei einer Belegungsdichte von durchschnittlich 2 Personen pro Wohneinheit sind ca.
864 neue Einwohner zu erwarten.

Fur die Ermittlung des kinftigen Platzbedarfs in Kindertagesstéatten und Grundschulen wird
entsprechend der zum Zeitpunkt der Unterzeichnung des stadtebaulichen Vertrages gulti-
gen Planungsrichtwerte zum Berliner Modell von 2014 von einer Jahrgangsstarke von 1 %
der Wohnbevdélkerung fir den Langzeitbedarf an Platzen in Kitas und in Grundschulen aus-
gegangen.

Dies bedeutet, dass von den 870 neuen Bewohnern rechnerisch rund 52 Kinder im Kita-
Alter unter 6 Jahren sind (8,6 Kinder pro Jahrgang). GemaR Berechnungsschlissel zum
Berliner Modell sind fiir 75 % der Kinder Betreuungsplatze in Kitas vorzuhalten. Daraus re-
sultiert ein Bedarf von 38,88 (rund 39) Kitaplatzen.

Im Untersuchungsraum befinden sich keine freien Platzkapazitaten zur Sicherung der Ver-
sorgung mit Platzen in der Kindertagesbetreuung. Unter Bertcksichtigung der Ausbaupla-
nungen und nach prognostischen Berechnungen fehlen in der Bezirksregion bin Juni 2021
ca. 300 Betreuungsplatze.

Die Errichtung einer Kindertagesstatte ist innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes all-
gemein zulassig. Entsprechend ist die Errichtung einer Kita mit 39 Betreuungsplatzen im
Plangebiet des Bebauungsplan 5-113 ist vorgesehen und durch die Aufnahme einer Ver-
pflichtung im stadtebaulichen Vertrag gesichert (vgl. Kap. 11.3.9 Stadtebaulicher Vertrag).

Fur die sechs Jahrgange der Grundschulkinder (insgesamt ebenfalls 52 Kinder) entsteht
ein Bedarf an 46,6 (rund 47) Grundschulplatzen (90 % Versorgungsgrad). Dies entspricht
einem Bedarf von etwa 0,3 Zlugen. Dieser Bedarf begriindet jedoch nicht die Tragfahigkeit
einer eigenen Grundschule, die mindestens zweizligig sein muss.

Die Kapazitaten fur Grundschulplatze innerhalb der Schulplanungsregionen Siemensstadt
und Haselhorst fir das Plangebiet sind bereits vollstandig ausgeschopft, so dass zur De-
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ckung der durch den Bebauungsplan 5-113 wie auch weiterer Wohnungsbauvorhaben in
der Umgebung entstehenden, zusatzlichen Bedarfe neue Schulplatze in der Schulpla-
nungsregion durch Neubau oder Erweiterung bestehender Schulen geschaffen werden
mussen.

— So ist in der Region Haselhorst am Standort der Grundschule an der Pulvermuhle
die Erweiterung der Schule durch einen Modularen Ergdnzungsbau (MEB) im Jahr
2019 geplant. Bei gleichzeitiger Verlagerung des Hortes der Grundschule an den
Hauptstandort voraussichtlich zum Schuljahr 2020/21 kann an dieser Schule die
Kapazitat zunachst um einen Zug erhéht werden. Auf Grund raumorganisatorischer
Umstrukturierungen innerhalb der Schule (u.a. Freizug mehrerer Schulrdume, die
derzeit durch die Schule am Gartenfeld genutzt werden) ist perspektivisch (voraus-
sichtlich zum Schuljahr 2023/24) eine weitere Kapazitatserweiterung um 0,5 Zige
an diesem Standort zu erwarten.

— Langfristig (Fertigstellung geplant zum Schuljahr 2025/26) ist dartber hinaus im
Ortsteil Siemensstadt die Erweiterung der Schule an der Jungfernheide um eine 2-
zlgige Grundstufe mit einer Kapazitat von 288 Grundschulplatzen geplant. Diese
Erweiterung soll auf dem Grundstiick "Sportanlage Schuckertdamm® erfolgen.

— Des Weiteren sieht die Planung des Landes Berlin und des Bezirks Spandau als
Trager der offentlichen allgemein bildenden Schulen im Zuge des Wohnungsbaus
auf der Insel Gartenfeld die Errichtung eines Schulcampus mit einer Gemein-
schaftsschule (4 Zuge Primarstufe, 6 Zlige Sekundarstufe | und 2-3 Ziigige Sekun-
darstufe Il) vor. Aus dem Bauvorhaben ,Insel Gartenfeld“ selber wird ein Bedarf von
etwa einer 3 zlgigen Grundschule generiert. Durch den Bau des weiteren vierten
Zuges Grundschule an diesem Standort kdnnen jedoch auch noch Grundschul-
platzbedarfe aus umliegenden Bauvorhaben abgedeckt werden. Nach derzeitigem
Stand ist hier mit einer Realisierung im Jahr 2026 zu rechnen. Es besteht jedoch
von verschiedenen Seiten grol3es Interesse daran, den Schulstandort bereits friiher,
parallel zum Wohnungsbau auf der Insel Gartenfeld, fertig zu stellen.

Bei Umsetzung aller Malinahme wirden langfristig 7,5 zusétzliche Grundschulziige in der
Region Haselhorst / Siemensstadt realisiert werden kdnnen, wodurch der Bedarf, welcher
sich aus der bereits in der Region lebenden Bevolkerung sowie den dort geplanten Wohn-
bauvorhaben errechnet, gedeckt werden kénnte.

Der infolge des Bebauungsplanverfahrens 5-113 mittelfristig entstehende, konkrete Bedarf
an 47 Grundschulplatzen soll im Zuge der Erweiterung der Grundschule an der Pulvermunh-
le nachgewiesen werden. Mit Beschluss vom 17.07.2018 hat deshalb das Bezirksamt
Spandau der Platzerweiterung der Grundschule an der Pulvermuhle durch einen Modularen
Erganzungsbau (MEB) zugestimmt und festgelegt, dass 47 Grundschulplatze der Deckung
der im Bebauungsplangebiet 5-113 entstehenden Bedarfe dienen soll. Nach Auskunft der
fur die Errichtung des MEB zustandigen SenSW V D ist der Baubeginn des MEB fir Sep-
tember 2019 sowie die Fertigstellung im Juni 2020 geplant, so dass zu Beginn des Schul-
jahres 2020/21 der Schulbetrieb entsprechend aufgenommen werden kann. Die Kostenbe-
teiligung entsprechend den zum Zeitpunkt der Unterzeichnung des stadtebaulichen Ver-
trags geltenden pauschalen Kostenansétze fir die Herstellung von Grundschulplatzen ist
im stadtebaulichen Vertrag gesichert (vgl. Kap. 11.3.9 Stadtebaulicher Vertrag).

Der Mehrbedarf an Platzen an weiterfihrenden Schulen ist grundsatzlich nicht Giber Bebau-
ungsplane und die entsprechenden Eigentiimer zur Deckung zu bringen, da es sich hier,
anders als bei Grundschulen, nicht um die ortsbezogene fuB3laufige Versorgung handelt.
Stattdessen kann die Nachfrage im ganzen Stadtgebiet gedeckt werden.
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Aus dem Bebauungsplan resultiert ein gemal § 4 Kinderspielplatzgesetz des Landes Berlin
guantifizierter Mehrbedarf an nutzbarer offentlicher Spielplatzflache, der jedoch aufgrund
der bestehenden Larmeinwirkungen und der Lage im Stadtgebiet nicht innerhalb des Gel-
tungsbereiches gedeckt werden kann.

Fur die Versorgungseinheit, in der sich das Plangebiet befindet, besteht bereits eine Unter-
versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen. Der Planungsraum ,Gartenfelder Str.“ weist die
hdchste Dringlichkeitsstufe aus, d.h. bezogen auf den Richtwert von 1 m? anrechenbare
Netto-Spielplatzflache je Einwohner betragt die Versorgung weniger als 0,1 m? je Einwoh-
ner. Es besteht aktuell schon ein Defizit von 100%, d.h. von 2.641 m? Netto-Spielplatzflache
in der Versorgungseinheit. Resultierend aus der prognostizierten Einwohnerzahl von 864
EW im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf von 1.296
m? Brutto-Spielplatzflache (1,5 m#EW), bzw. von insgesamt 864 m? Netto-Spielplatzflache.

Um das Defizit an Spielplatzflachen zu minimieren, wird an der StralBenecke Saatwinkler
Damm mit dem Haselhorster Damm in Abstimmung mit dem bezirklichen Stral3en- und
Grunflachenamt ein Spielplatz in einer GréZenordnung von ca. 2.000 m2 errichtet. Die Si-
cherung der Spielplatzerrichtung erfolgt tber einen stadtebaulichen Vertrag.

Der durch das Bauvorhaben ausgeldste Bedarf an privaten Spielplatzflachen kann im Plan-
gebiet gedeckt werden.

Die planungsbedingten Auswirkungen hinsichtlich offentlicher wohnungsnaher Grinflachen
kénnen im Plangebiet hingegen nicht erflillt werden. Der Planungsraum gilt derzeit als nicht
versorgt mit 6ffentlichem Grin. Es kdnnen jedoch aufgrund des Zuschnitts und der Lage
des Bebauungsplans sowie der bestehenden umliegenden Bebauung keine zusammen-
hangenden Griunflachen errichtet werden, die eine Versorgung des Gebietes auch qualitativ
gewabhrleisten kénnte.

4. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Dem Land Berlin entstehen durch Ubernahmeregelungen von Kosten im stadtebaulichen
Vertrag (siehe Kap. 11.3.9 Stadtebaulicher Vertrag) Kosten durch die Unterhaltung des
durch den Grundstiickseigentimer bereitgestellten 6ffentlichen Spielplatz.

Die Kosten fir die Kindertagesstattenplatze und Grundschulplatze sowie die Errichtung ei-
nes 6ffentlichen Spielplatzes sind vom Grundstiickseigentiimer zu entrichten.

Von Seiten des Grundstiickseigentimers des Plangebietes sowie der Eigentimer der an-

grenzenden Grundstiicke sind keine Entschadigungen, Ubernahmeverlangen o. a. durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans zu erwarten.
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Entwurf vom 01.03.2019 Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB
V. VERFAHREN
1. Verfahrensart

Der Bebauungsplan 5-113 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
Baugesetzbuch im beschleunigten Verfahren (813 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) aufgestellt.

Durchfihrung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan 5-113 schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Wohnbebau-
ung im Plangebiet. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens liegen hier vor, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, der
der Umnutzung eines derzeit brachliegenden Gebietes dient. Mit ihm wird eine Flache
Uberplant, die an 6ffentlich gewidmeten Straf3en angrenzt und sich innerhalb eines bebau-
ten Siedlungsraumes befindet.

Der Bebauungsplan verfolgt durch die Inanspruchnahme innerstadtischer Flachen die Ziel-
setzung, eine weitere Zersiedlung zu vermeiden und mit Grund und Boden schonend und
sparsam umzugehen (8 1a Abs. 2 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die
beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 begriinden deshalb keine aus-
zugleichenden Eingriffe in Natur und Landschaft. MaRnahmen zur Kompensation im Sinne
von § la BauGB sind somit nicht erforderlich. AuBerdem wird im beschleunigten Verfahren
gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V. mit 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach
8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, den Angaben dartber, welche
umweltbezogenen Informationen verflgbar sind (im Sinne von § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB),
einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und der Uberwachung nach
§ 4c BauGB abgesehen.

Schwellenwert / Notwendigkeit der Vorprifung

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundflache unterschreitet den in § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m?, der Bebauungsplan setzt ca.
10.500 m? fest. Es besteht kein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang
mit einem anderen Bebauungsplanverfahren.

Es kann daher von einer Vorprifung des Einzelfalls gem&R Anlage 2 zum BauGB abgese-
hen werden.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 5-113 begriinden keine Zulassigkeit
von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen
noch bestehen Anhaltspunkte daflir, dass die Erhaltungsziele und Schutzgtter der Europa-
ischen Fauna-Flora-Habitat (FFH) Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie beeintrachtigt
werden (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB). Im Bezirk Spandau sind solche Flachen unter anderem
der Spandauer Forst und die Zitadelle Spandau. Im Ergebnis wird durch die Planung keines
der genannten Ausschlusskriterien erfullt.

Die Voraussetzungen fir die Durchfihrung des Bebauungsplans 5-113 als Bebauungsplan

der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB sind erfillt; Aus-
schlussgrinde nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB liegen nicht vor.
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Verfahrensschritte
Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 31. Marz 2017 wurde die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen uber die Aufstellung des Bebauungsplanes 5-113 informiert. Sie teilte mit Schrei-
ben vom 28. April 2017 mit, dass das Verfahren gemaf § 7 AGBauGB eingestuft wird, da
es sich um ein Wohnungsbauvorhaben mit Potenzialen von mehr als 400 Wohneinheiten
handelt und die angrenzenden Stral3en, Paulsternstrafe und Gartenfelder Strale, dem
Uibergeordneten Stral3ennetz zugeordnet sind. Dringende Gesamtinteressen Berlins sind
damit bertihrt. Dartiber hinaus ist das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
anzuwenden. Die angrenzenden gewerblich genutzten Flachen dirfen durch die heranri-
ckende Bebauung in ihrer derzeitigen und kinftigen Nutzungsmaoglichkeit nicht beeintrach-
tigt werden.

Gegen die Absicht den Bebauungsplan 5-113 aufzustellen, bestehen aus Sicht der drin-
genden Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplanen bei den dargelegten Planungszie-
len keine Bedenken.

Das Vorliegen der Voraussetzungen zur Durchfuhrung des Verfahrens gemald § 13a
BauGB wurde bestétigt.

Aufstellungsbeschluss

Am 23. Mai 2017 hat das Bezirksamt Spandau von Berlin die Aufstellung des Bebauungs-
plans 5-113 beschlossen und das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, mit
der Durchflihrung des Beschlusses beauftragt. Am 09. Juni 2017 wurde der Beschluss im
Amtsblatt fir Berlin auf Seite 2736 bekannt gemacht.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplans 5-113 ge-
mafl § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 24. Juli 2017 bis einschliel3lich 25. August
2017 durchgefuhrt. Auf die Beteiligungsmoéglichkeit wurde durch amtliche Anzeige in zwei
Berliner Tageszeitungen und auf der Homepage des Bezirksamtes hingewiesen.

Die Burger konnten sich zu den allgemeinen Zielen und Zwecken sowie den wesentlichen
Auswirkungen der Planung sowie zu dem Bebauungsplanentwurf (zeichnerische und textli-
che Festsetzungen) wahrend der Sprechzeiten Montag und Freitag sowie nach telefoni-
scher Vereinbarung auch auf3erhalb der Sprechzeiten im Bezirksamt Spandau, Abteilung
Bauen, Planen und Gesundheit, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, unter-
richten lassen bzw. sich hierzu auf3ern.

Wahrend des bekannt gemachten Zeitraums wurde im Stadtentwicklungsamt von 13 Biir-
gerinnen und Burgern Einsicht in die Planung genommen. Insgesamt gingen 16 schriftliche
Stellungnahmen ein.

Die Stellungnahmen bezogen sich auf das Maf3 der Nutzung (Anzahl Vollgeschosse und
die Gesamtgeschossflache), die Bauweise, Verschattung, den ruhenden Verkehr, den Bio-
top- und Artenschutz, das Klima, die Nahversorgung und die soziale Struktur in der Umge-
bung.

Das Ergebnis der Abwagung hat zu keiner die Grundziige der Planung beriihrenden Ande-
rung gefuhrt. In dem Bebauungsplanentwurf wurden die Baufelder an der Grundstiicks-
grenze zum Hunckemdillerweg um ein Vollgeschoss verringert und die maximale Geb&aude-
héhe um ca. 3 m tiefer festgesetzt. Des Weiteren wurde eine Verschattungsstudie erarbei-
tet, um die zukinftige mogliche Verschattung zu bemessen. Der geforderte Ausschluss ei-
nes Staffelgeschosses kann nicht direkt festgesetzt werden, jedoch wird mit der Festset-
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zung von Geb&udeoberkanten, welche sich an der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse
orientieren, die Errichtung von Staffelgeschossen ausgeschlossen.

Frihzeitige Behordenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum
Entwurf des Bebauungsplans 5-113 wurde gemal’ § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Die 18
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 21. Juli 2017 von der Planung
unterrichtet und um Stellungnahme binnen eines Monats gebeten.

13 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange gaben eine schriftliche Stellung-
nahme ab.

Die Stellungnahmen bezogen sich unter anderem auf die Versorgung mit Kita- und Grund-
schulplatzen, Anmerkungen zur schalltechnischen Untersuchung und zum Untersuchungs-
umfang des Verkehrsgutachtens, Hinweise zur Wasserschutzzone und Schutzzonen des
Flughafen Berlin-Tegel und auf die Erarbeitung eines Entwéasserungskonzeptes und der
Versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen.

Die Auswertung der frilhzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB hat zu keiner die Grundziige der Planung berih-
renden Anderung gefiihrt. In dem Bebauungsplanentwurf wurden keine Erganzungen vor-
genommen, die Begriindung wurde erganzt.

Behdrdenbeteiligung

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplans 5-113 wurde gemafl 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die 36 Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 17. April 2018 von der Planung unterrichtet
und um Stellungnahme binnen eines Monats gebeten.

26 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange gaben eine schriftliche Stellung-
nahme ab.

Die Stellungnahmen bezogen sich unter anderem auf die Versorgung mit Kita- und Grund-
schulplatzen, Anmerkungen zur schalltechnischen Untersuchung und zum Verkehrsgutach-
ten, Hinweise zur Wasserschutzzone und Schutzzonen des Flughafen Berlin-Tegel und auf
die Erarbeitung eines Entwasserungskonzeptes und der Versorgung mit 6ffentlichen Spiel-
platzen.

Die Auswertung der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB hat zu keiner die Grundziige der Planung beriihrenden Anderung
gefihrt. In dem Bebauungsplanentwurf wurde eine Festsetzung zur Herstellung von Dach-
begriinung und zur Errichtung von Wohnungen mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus
aufgenommen. Des Weiteren wurde die Begrindung um die Verortung des offentlichen
Spielplatzes konkretisiert.

Wahrung dringender Gesamtinteressen von Berlin

Zur Wahrung dringender Gesamtinteressen hat die zustéandige Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen mit Weisung an das Bezirksamt Spandau vom 12. September
2018 vom Eingriffsrecht gemal 8§ 7 Abs. 1 Satz 4 Alternative 1 Ausfuhrungsgesetz zum
Baugesetzbuch (AGBauGB) in Verbindung mit § 13 a Abs. 1 des Allgemeinen Zustéandig-
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keitsgesetzes fur das Gebiet des Bebauungsplans 5-113 Gebrauch gemacht und das Be-
bauungsplanverfahren an sich gezogen. Der vom Bezirksamt Spandau eingeleitete Bebau-
ungsplan 5-113 wird nunmehr auf der Grundlage des 8 7 Abs. 2 AGBauGB durch die Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen weitergefiihrt. An die Stelle der Be-
schlussfassung der Bezirksverordnetenversammlung tritt die Zustimmung des Abgeordne-
tenhauses.

Offentliche Auslegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 5-113 gemal § 3 Abs. 2 BauGB
wurde in der Zeit vom 29. Oktober 2018 bis einschlieR3lich 29. November 2018 durchge-
fuhrt. Auf die 6ffentliche Auslegung wurde im Amtsblatt, durch amtliche Anzeige in Berliner
Tageszeitungen und auf der Website www.mein.berlin.de hingewiesen.

Zusatzlich wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben
vom 29. Oktober 2018 Uber die Offenlage unterrichtet.

Die Burger konnten sich zu den allgemeinen Zielen und Zwecken sowie den wesentlichen
Auswirkungen der Planung sowie zu dem Bebauungsplan (zeichnerische und textliche
Festsetzungen) wahrend der Sprechzeiten Montags bis Freitags sowie nach telefonischer
Vereinbarung auch aufRerhalb der Sprechzeiten in der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen unterrichten lassen bzw. sich hierzu auf3ern. Ebenfalls konnen die Unter-
lagen wahrend der Auslegungsfrist auch im Internet unter
www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/b-planverfahren oder tiber die Beteiligungsplattform
www.mein.berlin.de eingesehen werden.

Wahrend des bekannt gemachten Zeitraums gingen bei der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen 26 schriftliche Stellungnahmen der Offentlichkeit ein, davon hat-
ten 14 Stellungnahmen einen gleichlautenden Inhalt.

Des Weiteren gingen 10 schriftliche Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange ein, die gemal 8§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit Schreiben vom 29. Okto-
ber 2018 uber die Durchfuihrung der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet wurden.

Die Stellungnahmen bezogen sich u.a. auf das bestehende Baurecht, aktuelles Bauge-
schehen und allgemeine Verfahrenshinweise, die stadtebauliche Einfligung, das Mal3 der
baulichen Nutzung (Gebaudehdhe und die Gesamtgeschossflache), den Verkehr, der Um-
welt, Klima sowie Grin- und Freiflachen, der sozialen Infrastruktur und den Schallemissio-
nen.

Das Ergebnis der Abwagung hat zu einer die Grundziige der Planung beriihrenden Ande-
rung gefthrt.

— Aufgrund vertiefender gutachterlicher Ermittlung der Vorbelastung im Plangebiet
durch Immissionen gewerblicher und industrieller Nutzungen im Umfeld wurden die
mafgeblichen Immissionsrichtwerte im Plangebiet sowie infolge dessen die ent-
sprechenden Festsetzungen zum passiven Schallschutz gegen Gewerbelarm durch
Anderung des Wirkungsbereiches der bisherigen textlichen Festsetzung Nr. 11 an-
gepasst (neu Nr. 11 und 12) .

— In diesem Zusammenhang erfolgt die Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 14
und 15 (alt), da diese Regelungen im Plangebiet kein Anwendungserfordernis mehr
hatten. Durch Erweiterung der passiven Schallschutzfestsetzungen der Festsetzun-
gen Nr. 11 und 12 (neu) an den jeweils dem Gewerbelarm zugewandten Fassaden,
besteht kein Rechtserfordernis mehr fir diese zusatzlichen MaZnahmen der Grund-
rissgestaltung.

— Entsprechend dem Hinweis des Umweltamtes Spandau werden die Festsetzungen
der jeweiligen Mindesthéhen an der larmabschirmenden AuR3enseiten des Plange-
bietes, zur Paulsternstral3e sowie westlich zum Metrogelédnde an die, dem Schall-
gutachten zugrunde gelegten Gebaudehthen angepasst. Diese Anderung dient
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dem Schutz vor Schallimmissionen benachbarter gewerblicher und industriellen
Nutzungen im Innenbereich des Plangebietes sowie dariiber hinaus aus fir die
westlich angrenzende bestehende Wohnbebauung Hunkemiillerweg. Mit der An-
passung der Mindesthohe wird sichergestellt, dass die abschirmende Bebauung
entlang der larmzugewandten Seite in der Hohe errichtet wird, die fur die gutachter-
lich ermittelten Schallschutz im Plangebiet erforderlich ist (s. auch Textliche Fest-
setzung Nr. 17)

Des Weiteren wurde die vorliegende Verschattungsstudie mit Stand vom 24.07.2017 aktua-
lisiert und an die aktuellen Festsetzungen der Gebdudehdhen angepasst. Ebenso wurde
ein Belichtungsnachweis fur die Neubebauung im Innenbereich erarbeitet.

Aufgrund der Anderungen der Bebauungsplanentwurfs erfolgt eine erneute eingeschréankte
Beteiligung gemal § 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB.

Im Anschluss erfolgen eine Zusammenfassung der eingegangenen Stellungnahmen und
deren Abwagung.

Abwagung der Beteiligung der Offentlichkeit

e Aktuelles Baugeschehen und bestehendes Baurecht

Es wird von Nachbarn des Plangrundstiicks das aktuelle Baugeschehen kritisiert und ein
Baustopp gefordert. Des Weiteren wird ein bestehendes Baurecht in Frage gestellt.

Abwégung:
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-113 besteht derzeit noch Baurecht auf

Grundlage des Berliner Baunutzungsplans. Dieser weist fir das Grundstiick ein beschrank-
tes Arbeitsgebiet der Baustufe 11l/3 aus, da die Flache langfristig als Reserveflache zur Er-
weiterung der gewerblichen Nutzungen durch die Siemens AG diente und nur als Zwi-
schennutzung durch Mitarbeitergéarten der Siemens AG genutzt wurde.

Die derzeit ausgefiihrten Bauarbeiten zur Baufeldfreimachung und Errichtung von Stellplat-
zen und Kellern wurden durch die zustéandige Bauaufsicht des Bezirkes Spandau auf Basis
des Baunutzungsplans genehmigt. Des Weiteren steht das Vorhaben den beabsichtigten
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans nicht entgegen.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

e Wahrung dringender Gesamtinteressen von Berlin

Der Wechsel der den Bebauungsplan aufstellenden Behorde, von Bezirksamt an die Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, wird kritisiert.

Abwégung:
Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen hat das Bebauungsplanverfahren

zur Wahrung der dringlichen Gesamtinteressen Berlins gemal § 7 Abs. 1 Satz 4 AGBauGB
i.V.m. 13a Abs. 1 AZG an sich gezogen, da nur hierdurch die fir ganz Berlin geltenden
Vorschriften zum Berliner Modell der Kooperativen Baulandentwicklung auch bauplanungs-
rechtlich ausreichend gesichert werden kdénnen. Eine Verdichtung der geplanten Bebauung
erfolgte im Zuge der Verfahrensiibernahme nicht. Eine konstruktive Zusammenarbeit zwi-
schen Senatsverwaltung und Bezirksamt ist weiterhin gegeben.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.
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¢ Allgemeine Verfahrenshinweise

Nachbarn des Plangrundstiickes méchten im Zuge des Bebauungsplanverfahrens eine
Stellungnahme abgeben und Uber die Ergebnisse benachrichtigt bzw. Uber das weitere
Verfahren informiert werden. Des Weiteren wird die Bekanntmachung der 6ffentlichen Aus-
legung kritisiert.

Abwégung:
Das Baugesetzbuch sieht im Rahmen des reguléaren Bebauungsplanverfahrens eine zwei-

stufige Beteiligung steht der Offentlichkeit vor, innerhalb derer die Offentlichkeit die Mog-
lichkeit hat, sich aktivim Bebauungsplanverfahren einzubringen. Die erste Stufe, die frih-
zeitige Beteiligung zum vorliegenden Bebauungsplan fand in der Zeit vom 24. Juli bis ein-
schlieBBlich 25.August 2017 statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden entspre-
chend 8 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung aller offentlichen und privaten Belange unter-
und gegeneinander bertcksichtigt und der Entwurf tGberarbeitet. Aktuell handelt es sich um
die zweite Stufe, die sogenannte o6ffentliche Auslegung. Die eingebrachten Stellungnahmen
werden ebenfalls wieder gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB im Rahmen Abwéagung berucksichtigt.

Der Eingang der per E-Mail gesandten Stellungnahme wurde per E-Mail an den Absender
bestétigt.

Entsprechend den Vorschriften des BauGB werden Verfasser der Stellungnahmen nach
dem Beschluss des Abgeordnetenhauses zur Festsetzung des Bebauungsplans schriftlich
Uber die Abwéagung ihrer Stellungnahmen gemafl § 1 Abs. 7 BauGB informiert. Weiterge-
hende Informationen der Offentlichkeit obliegen dem Bautrager und sind nicht Teil des Be-
bauungsplanverfahrens.

Die Information der Offentlichkeit tiber die 6ffentliche Auslegung eines Bebauungsplans er-
folgt gemaf den Vorgaben des BauGB durch ortstibliche Bekanntmachung, das ist in Berlin
die Bekanntmachung durch Anzeige im Amtsblatt und in der Tagespresse. Daruber hinaus
gehende Anschreibungen zur Beteiligung, insbesondere vom Grundstiickseigentiimer
selbst, sind in den Verfahrensvorschriften des BauGB nicht vorgesehen. Soweit dieser
Wunsch von Anwohnern der Senatsverwaltung bekannt war, wurden diese von dort auch
zusétzlich telefonisch Uber den Auslegungsbeginn informiert.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Es wird die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben gefordert.

Abwégung:
Der Bebauungsplan wird entsprechend der gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches
aufgestellt. Alle Festsetzungen sind mit dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverord-

nung vereinbar.

Dem Einwand wird gefolgt.

Es wird die Einstellung des Verfahrens gefordert, welches nur Ergebnisse fur den Kapital-
markt erzielt.

Abwagung:
Mit dem Vorhaben soll Wohnungsbau realisiert werden, den das Land Berlin aufgrund des

Bevolkerungswachstums dringend bendtigt. Es handelt sich daher nicht um ein Vorhaben
ausschlieRlich fur den Kapitalmarkt, sondern die Bereitstellung von Wohnraum fir die Ge-
samtbevolkerung.
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Dem Einwand wird nicht gefolgt.
e Schaffung von Wohnraum und Lage des Gebiets

Es wird eine Gettoisierung befiirchtet.

Abwégung:

Fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren werden die ,Leitlinien des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung® angewendet. Diese stellen ein transparentes und
standardisiertes Instrument bei Bebauungsplanverfahren dar, um Grundstiickseigentiimer
zum einen in angemessener Weise an den durch ihre Vorhaben ausgeldsten allgemeinen
Folgekosten fir soziale und technische Infrastruktureinrichtungen zu beteiligen und zum
anderen gleichzeitig zur Schaffung eines Anteils an preiswertem Wohnraum mit Mietpreis-
und Belegungsbindung zu verpflichten.

Berlin bendtigt dringend Wohnraum in allen Preiskategorien, hierzu zahlen auch preiswerter
Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindung. Da das Wohnungsbauvorhaben unab-
hangig von diesem Anteil an Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung ein freifi-
nanzierten Angebot der neu hinzukommenden Wohnungen enthélt, tragt es zu einer Ver-
besserung der zur sozialen Durchmischung im Planungsraum bei, die ohne die Aufstellung
des Bebauungsplans nicht steuerbar ware.

Durch die Nachbarschaft zu bereits bestehenden (Haselhorst) wie geplanten Wohngebieten
(Insel Gartenfeld sowie ndrdliche Siemenstadt kommt dem Plangebiet eine besondere ver-
bindende und erganzende stadtebauliche Funktion zu. Des Weiteren plant Siemens nérd-
lich des Schaltwerkes, auf der gegeniberliegenden Stral3enseite der PaulsternstralRe, wei-
teren Wohnungsbau zu realisieren. Es ist daher davon auszugehen, dass sich in der ndhe-
ren Umgebung weiterer Wohnungsbau entwickeln wird.

Das Land Berlin benotigt Wohnraum, hierfir missen auch Grundstiicke akquiriert werden,
die aufgrund von Vorbelastungen bisher nicht im Fokus standen. Aufgrund der Vorbelas-
tung durch den StraBenlarm und die Nachbarschaft zu emittierenden Gewerbebetrieben
werden daher im Bebauungsplan LarmschutzmalRnahmen festgesetzt, so dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

e Stadtebau und Gebdudeho6he

Dem Einfigen der geplanten Bebauung in die ndhere Umgebung wird widersprochen und
die Anzahl der Vollgeschosse und die Gebdudehdhen abgelehnt.

Abwégung:

Das dem Bebauungsplan-Entwurf zugrundeliegende Bebauungskonzept beinhaltet im Zuge
der Innenentwicklung die stadtebauliche Weiterentwicklung des vorhandenen Wohngebiets
aufgrund veranderter Rahmenbedingungen. So soll das gut erschlossene, innerstadtische
Grundstiick, das bisher planungsrechtlich der gewerblichen Entwicklung vorbehalten war,
jedoch kinftig nicht mehr zur gewerblichen Nutzung bendtigt wird, zur Schaffung dringend
bendtigten Wohnraums zu einem Wohnquartier entwickelt werden. Hierbei sollen die in der
Umgebung bestehenden, sehr heterogenen stadtebauliche Strukturen weiterentwickelt
bzw. zwischen ihnen vermittelt werden. Die geplante Bebauung orientiert sich an den be-
stehenden Gebauden entlang der Gartenfelder StralRe im Nordwesten sowie im Norden.
Die Spannbreite der Bestandsbebauung reicht hier von zwdlf- bis vierzehngeschossigen
GrofRstrukturen an der Gartenfelder StraRe im Norden bis zu der zweigeschossigen Rei-
henhausbebauung am Hunkemillerweg im Nordwesten des Plangebiets. Dies sind jedoch
die beiden Extreme, im Mittel bewegen sich die Gebaudehtéhen bei Wohngeb&uden im di-
rekten Umfeld an der Gartenfelder Strafl3e zwischen sieben und vier Geschossen.

Ansatzpunkt fir das dem Bebauungsplan zugrundliegende Bebauungskonzept ist die, dem
Plangebiet an der Gartenfelder Stral3e direkt gegenlberliegende Hochhausbebauung. Als
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Pendant zu diesen zwolf- bis vierzehngeschossigen Wohngebauden ist an der nérdlichen
Plangebietsgrenze zur Gartenfelder StralRe deshalb ein elfgeschossiges Hochhaus geplant.
Von diesem stadtebaulich dominanten Hochpunkt ausgehend, verringern sich die Gebau-
dehdhen bzw. Geschossanzahlen im Plangebiet mit Bezug auf die umgebende Bebauung.

Aus Griinden des Larmschutzes ist entlang der larmzugewandten Aul3enseiten des Plan-
gebiets entlang der Paulsternstralle sowie zu den sudlich und stdwestlich angrenzenden
Gewerbegrundstiicken, eine jeweils geschlossene Randbebauung mit relativ einheitlicher
Hohenentwicklung von maximal sieben Geschossen vorgesehen. Diese Maximalanzahl der
zulassigen Geschosse wird jedoch im Bebauungskonzept nicht voll ausgeschdpft. Um an-
gesichts der sehr langen Gebaudeverlaufe (das sind z.B zur Gartenfelder Stral3e ca.
250 m) der - insbesondere aus Larmschutzgriinden - geschlossenen Randbebauung im
Plangebiet eine monotone Wirkung der Fassadenverlaufe zu vermeiden, sieht das dem
Bebauungsplan zugrundliegende Bebauungskonzept stattdessen aneinandergereihte ,Ein-
zelgebaude* vor, die jeweils abwechselnd sieben- und sechsgeschossige Gebaude aufwei-
sen. Da sie zusatzlich auch in der Bauflucht abwechselnd geringfugig vor- und zurticksprin-
gen, entsteht insgesamt eine aufgelockerte Fassadenabfolge zur Strale wie auch zum
Hofbereich. Zuséatzlich zur Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse wird deshalb entlang
der Paulsternstrae und der westlichen Geltungsbereichsgrenze jeweils einen Spielraum
der Gebaudehdhen (Oberkanten) berticksichtigt und sowohl ein Mindestmal? von 54,2 m
Uber NHN und Hoéchstmal’ von 57,5 m tber NHN festgesetzt.

Im Innenbereich sowie entlang der westlichen Grundstiicksgrenze verringern sich die Ge-
baudehdhen zur angrenzenden, zweigeschossigen Nachbarbebauung Hunkemdullerweg,
abgestuft bis auf vier Geschosse. Dadurch kénnen sowohl die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen im Plangebiet eingehalten, als auch Auswirkungen auf die Belichtung und
Besonnung der Nachbargrundstiicke durch die Neubebauung ausgeschlossen werden.

Eine Orientierung der Hohe an den sidlichen und 0Ostlichen Gewerbebauten ist angsichts
der gegensatzlichen Nutzungsstrukturen sowie aus stadtebaulichen Griinden, zur Ausbil-
dung einer Raumkante, nicht gewollt.

Im Innenbereich missen einzelne Gebaude mit einer Kantenlange von maximal 30 m er-
richtet werden, hiermit wird die zulassige Gebaudeldnge von 50 m, die die Baunutzungs-
verordnung vorsieht, eingeschrankt. Auf aufgrund der erforderlichen Abstandsflachen der
einzelnen Gebadude zu einander kann daher von einer aufgelockerten Bebauung gespro-
chen werden.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

e Geschossflache und Dichte

Es wird Erh6hung der Geschossflache gegenliber dem Planstand zur frihzeitigen Beteili-
gung kritisiert und die Uberschreitung der in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen zur
Geschossflache abgelehnt. Des Weiteren werden die aufgefuhrten stadtebaulichen Griinde
nicht anerkannt.

Abwégung:
Der Hinweis zur héheren Ausnutzung des Grundstiickes hinsichtlich der Geschoss- und

Grundflache ist korrekt. Es erfolgte eine Anpassung der Flachenangaben aufgrund der
Uberpriifung des stadtebaulichen Konzeptes. Hierdurch erfolgten eine leichte Erhéhung der
zulassigen Grund- und Geschossflache und eine Erhéhung der maximalen Gebaudeober-
kante von 0,5 m, um einen Eingriff in das Grundwasser zu vermeiden. Daflir wurden jedoch
die zulassigen Hohen fir zwei Gebaude zum Hunckmdillerweg um jeweils ein Geschoss
verringert.
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Die in 8 17 BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen fir das Mal der baulichen Nutzung kénnen
aus stadtebauliche Grunden Uberschritten werden. Der Bebauungsplan fiihrt die Grinde fir
Uberschreitung an. Des Weiteren setzt der Bebauungsplan MaRnahmen fest, um nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden. Auch wurden mit der Erstellung einer Be-
lichtungsstudie der Nachweis von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen erbracht. Der
Bezug der Dichtewerte der Umgebung wurde bei der Abwagung beriicksichtigt. Dem ste-
hen dabei unterschiedliche Wohndichten in der Umgebung zugrunde. Hinsichtlich des
Wohnraummangels in der Gesamtstadt wurde jedoch in Abwagung der verschiedenen o6f-
fentlichen und privaten Belange einem hohen Verdichtungsgrad zugestimmt.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Durch die festzusetzende Dichte stehen nicht ausreichend Freiflachen auf dem Grundstiick
zur Verfuigung.

Abwagung:

Trotz der hohen Dichte, lassen die festgesetzten Grund- und Geschossflachen im Plange-
biet ausreichend Flachen fir das Anlegen von Spielflachen fur Kleinkinder und weiteren
privaten Griunflachen zu. Die konkrete Freiflachenplanung mit dem bauordnungsrechtlich
erforderlichen Nachweis privater Spielflachen ist im Zuge des nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahrens zu erbringen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen dem nicht
entgegen. Lediglich die Errichtung eines offentlichen Spielplatzes ist innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht méglich. Deshalb hat sich der Vorhabentrager im stadtebaulichen Ver-
trag gegenuber dem Land Berlin zur Errichtung eines 6ffentlichen Spielplatzes auf3erhalb
des Plangebiets, an der Strallenkreuzung Haselhorster Damm Ecke Saatwinkler Damm
verpflichtet. Damit wird durch den Vorhabentrager auch fir die umliegende Bewohnerschaft
in diesem Bereich erstmals ein 6ffentlicher Spielplatz errichtet.

Dem Einwand wird in Teilen gefolgt.

e Gebaudehohe und Verschattung

Es wird die Zulassigkeit von Dachaufbauten kritisiert. Die Besonnungsstudie sei veraltet
und zeige eine Verschattung der Nachbargrundstiicke.

Abwégung:

Als Dachaufbauten sind ausschlie3lich technische Einrichtungen fir z.B. eine Aufzugsuiber-
fahrt zulassig, des Weiteren sind diese nur ausnahmsweise zuldssig und bedirfen einer
Begriindung. Es ist daher davon auszugehen, dass nur geringe Dachflachen mit Dachauf-
bauten versehen werden. Zusatzlich sind mindestens 50 % der Dachflachen zu begrinen.
Die Verschattungsstudie basiert auf den Festsetzungen des Bebauungsplans zur friihzeiti-
gen Beteiligung. Als Ergebnis der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde der nordli-
che Abschnitt des westlichen Baufeldes zum Hunckemidillerweg von 5 auf 4 bzw. von 6 auf
5 Vollgeschosse reduziert, um einen entsprechenden Ubergang zur Bestandsbebauung zu
erzielen. Entgegen der damaligen Verschattungsstudie, die gesunde Besonnungsverhalt-
nisse fir alle Bestandsgeb&udeschon damals schon auswies, wird mit der Verringerung der
Gebaudehohen eine Verbesserung fur die Bestandsbebauung erzielt Eine Heranrtickung
gegenuber der frihzeigen Beteiligung der Gebaude an die Bestandsbebauung hat nicht
stattgefunden.

Die Verschattungsstudie wird entsprechend der reduzierten Gebaudehdhen nochmals
Uberarbeitet.

Dem Einwand wird in Teilen gefolgt.

e Abstandsflachen

Es wird die Einhaltung der Abstandsflachen gefordert.
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Abwégung:
Der Bebauungsplan weist ausschlie3lich Baufelder aus. Im Zuge der Baugenehmigung ist

die Einhaltung der Abstandsflachen nachzuweisen. Der Bebauungsplan ermdglicht mit
Ausnahme des Garagengebaudes zur sudlichen Grundstiicksgrenze keine Unterschreitung
der nach Berliner Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen.

Dem Einwand wird gefolgt.

e Verkehr

Es wird die Auslastung der zukinftigen Garage bei einer nicht kostenfreien Bereitstellung
von Stellplatzen angezweifelt, die erwarteten Kfz pro Bewohner als nicht ausreichend be-
messen kritisiert und der Umgang mit Besucherverkehr flr das Plangebiet in Frage gestellt.
Die derzeitige Auslastung des offentlichen Personennahverkehrs zeige dartiber hinaus kei-
ne Kapazitaten fur die zukiinftigen Bewohner des Plangebietes und wird ein Verkehrskon-
zept fur das Quartier gefordert.

Abwagung:
Fir das Land Berlin besteht keine Stellplatzverordnung, sodass die Herstellung von Stell-

platzen fur eine Baugenehmigung und auch bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
nicht erforderlich ist. Dies gilt auch fur den Besuchsverkehr. Jedoch kann mit der Festset-
zung eines Garagengebdudes am sidlichen Rand des Plangebietes eine Vielzahl an Stell-
platzen auf dem Grundstiick selbst erbracht werden. Inwieweit diese Stellplatze kostenlos
oder gegen Bezahlung zur Verfiigung gestellt werden, kann mit dem Bebauungsplan auf
der Grundlage des BauGB nicht festgesetzt werden und verbleibt in der Verantwortung des
Grundstuickseigentimers. Der Rickschluss, dass weniger verdienende Bewohner im Besitz
von einem oder mehr Autos sind, kann nicht nachvollzogen werden. Auch der Hinweis zu
dicht besiedelten Berliner Siedlungen kann nicht gefolgt werden.

Entsprechend des Verkehrsgutachtens kann der zusatzliche Verkehr, der sich aus dem
Vorhaben impliziert, von den angrenzenden Straf3en aufgenommen werden. In der Studie
wurden auch schon die moglichen weiteren Baugebiete in der ndheren Umgebung mit ein-
bezogen. Des Weiteren geht das Gutachten nicht davon aus, dass alle neuen Bewohner
ausschlieBlich das Fahrrad benutzen. Kurzzeitige Mal3Bnahmen, wie zum Beispiel die Sanie-
rung einer Briicke oder anderweitige Baustellen, sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Der dringende Handlungsbedarf hinsichtlich einer verbesserten OPNV-ErschlieBung im ge-
samten Westraum (Gartenfeld und Wasserstadt Oberhavel) ist der zustandigen Senatsver-
waltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz bekannt. Ein entsprechendes Konzept, dass
alle Wohnungsneubaustandorte entsprechend ihrer geplanten Realisierungszeiten bertick-
sichtigt (hierzu zahlt auch das diesem Bebauungsplan zugrundliegende Vorhaben), wird
erarbeitet. Zur kurzfristigen Verbesserung vorab ist die BVG mit der Erstellung eines Bus-
netzkonzeptes beauftragt.

Die Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes fir die gesamte Umgebung kann mit dem Be-
bauungsplan nicht ausgeldst werden, insbesondere, da das vorliegende Verkehrsgutach-
tens nachweist, dass der zusatzliche Verkehr, der sich aus dem Vorhaben impliziert, von
den angrenzenden StralRen aufgenommen werden kann. Das Thema Schienenanbindung
durch die Wiederinbetriebnahme der alten Siemensstammstrecke vom Bhf. Jungfernheide
bis Bhf. Gartenfeld soll mit der Entwicklung des Siemens Campus mittelfristig umgesetzt
werden.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.
Der angrenzende Industriebetrieb spricht sich fur eine Aktualisierung der verkehrlichen Un-
tersuchung zur verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Paulsternstraf3e mit Bertcksichtigung

der zwischenzeitlich veranderten LKW-Zufahrten an der Paulsternstrale gegeniiber dem
Plangebiet aus.
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Abwégung:

Der Hinweis auf die veranderte Zufahrtssituation des gesamten LKW-Verkehrs des Schalt-
werkes wurde hinsichtlich der Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Paulsternstraf3e
bei Umsetzung des Bebauungsplans durch den Verkehrsgutachter geprift. Zusatzliche
Verkehre sind bereits im Rahmen der Prognose im Strallenzug PaulsternstraRe im Sinne
der allgemeinen Entwicklung bericksichtigt, so dass vorhabenbedingt keine Nutzungsein-
schrankungen an der Zufahrt zum Schaltwerk gesehen werden.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die Paulsternstral3e je Richtung 2-streifig ist, so dass
an der Zufahrt wartende Fahrzeuge problemlos von nachfolgenden Fahrzeugen passiert
werden koénnen. Damit sind Ruckstauerscheinungen durch wartende Fahrzeuge nicht zu
erwarten. Die Fahrbeziehungen rechts-rein und rechts-raus stellen an der gegenuberlie-
genden StralRenseite zum geplanten Wohnungsbauvorhaben in der Regel aus verkehrs-
technischer Sicht keine Problempunkte im Sinne der Leistungsféahigkeit dar.

Weiterhin zeigen die Ganglinien der Fachliteratur, dass die Spitzenstunden im Wirtschafts-
verkehr (zwischen 10-11 und 11-12 Uhr) eher im Tagesverlauf liegen und nicht mit den
Spitzenstunden des allgemeinen Verkehrs frih und spat zusammenfallen. Damit dirften im
Tagesverlauf ausreichende Zeitlicken im Verkehrsablauf auf der Paulsternstral3e auftreten,
die eine leistungsfahige Abwicklung der Verkehre zum Schaltwerk ermdglichen. Anlieferun-
gen fur die Produktion erfolgen in der Regel ohnehin in den Nachtstunden, die bezuglich
der Leistungsfahigkeit kein Problem darstellen.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

e Private und dffentliche Spielplatze sowie 6ffentliche Griinflachen

Es wird die Deckung von privaten Spielflachen innerhalb des Plangebietes bei gleichzeiti-
ger Errichtung von Fahrradstellplatzen in Frage gestellt. Des Weiteren werden die Errich-
tung eines offentlichen Spielplatzes und Grinflachen im Plangebiet gefordert.

Abwagung:

Der Vorhabentrager hat die bauordnungsrechtlich erforderlichen Nachweise flr private
Spielplatzflachen und Fahrradabstellflachen bei der Einreichung der Bauantragsunterlagen
zu bertcksichtigen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens kénnen hierzu keine Festset-
zungen getroffen werden. Jedoch stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans der not-
wendigen Anlage Spielplatzflachen und Fahrradabstellflachen nicht entgegen. Es stehen
genitgend nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen zur Verfigung, des Weiteren kdnnen
Fahrradabstellmdglichkeiten auch innerhalb der Gebaude errichtet werden

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets und der Planung eines verdichteten
Wohnquartiers im gesamten Plangebiet wird dem dringlichen Gesamtinteresse Berlins zur
Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum Rechnung getragen. Des Weiteren ist auf-
grund des Zuschnitts des Grundstlickes ein ruhiger Bereich fiir eine Spielplatzflache nur mit
einer Abschirmung von den angrenzenden Stral3en moglich. Dies wiirde Larmschutzwande
oder eine Bebauung wie der Bebauungsplan vorsieht erforderlich und daher fur die Anord-
nung eines offentlichen Spielplatzes ungeeignet. Das gleiche gilt fur die Flache ndrdlich des
Plangebietes an der Gartenfelder StraRe. Es wurde daher in Abstimmung zwischen dem
Grundstiickseigentimer und dem Bezirksamt in Anwendung des Berliner Modells die Her-
stellung eines offentlichen Spielplatzes aufRerhalb des Geltungsbereichs beschlossen und
im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Ein neuer 6ffentlicher Spielplatz mit einer Grél3e von
ca. 1.275 m2 wird durch den Vorhabentrager an der Strallenecke Haselhorster
Damm/Saatwinkler Damm errichtet und dem Bezirk ibergeben.

Des Weiteren werden die zulassigen Grundflachen dahingehend beschrénkt und eine Fest-
legung zur Stellung der Gebaude getroffen, dass auf dem Plangebiet ausreichend und zu-
sammenhangende Griinflichen entstehen kénnen.

In Abwéagung der unterschiedlichen 6ffentlichen Belange ist das Ziel des Bebauungsplans
die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum auf ehemaligen gewerblichen Vorhalte-
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flachen die heute nicht mehr fir gewerbliche Nutzungen bendtigt werden. Angesichts der
geringen GrundstlicksgrofRe und besonderen stadtebaulichen Situation soll deshalb auf
diesen gut erschlossenen, innerstadtischen Flachen im Zuge der Innenentwicklung aus-
schlie3lich ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Es stehen jedoch im grol3eren
Umfeld offentliche Grinflachen, wie der Grinzug am Alt Berlin-Spandauer-
Schifffahrtskanal, die Jungfernheide aber auch die halboffentlichen Kleingartenanalgen der
zukinftigen Bevélkerung zur Verfiigung. Zusétzlich wird mit der Errichtung eines 6ffentli-
chen Spielplatzes an der Ecke Haselhorster Damm/Saatwinkler Damm gemal} stadtebauli-
chem Vertrag das Defizit an 6ffentlichen Spielplatzen in der Planungsregion gemindert.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

¢ Freiflachengestaltung

Bei der Freiflachengestaltung sollen Rickzugs- und Versteckmdoglichkeiten fur Vogel mit
bertcksichtigt werden.

Abwagung:
Entsprechend des stadtebaulichen Vertrages miissen entlang der sudlichen und westlichen

Grundstiicksgrenze Vogelhabitate als Ausgleich fir deren Verlust durch die Bebauung her-
gestellt und gesichert werden. Die Hinweise zu den Pflanzenarten werden an den Vorha-
bentrager weitergeleitet.

Dem Einwand wird in Teilen schon gefolgt.

e Fassaden- und Dachbegrinung

Es wird der Verzicht auf Dach- und Fassadenbegriinung kritisiert.

Abwégung:
Die Festsetzung von Fassadenbegriinung ist bei Wohnungsbau kritisch und wird daher

nicht festgesetzt. Fur die Mehrzahl der Gebéaude inklusive des Garagengebaudes wird je-
doch eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Nur fir das Hochhaus und die angren-
zenden Gebaude wird aufgrund der Hochhausregelung und den dort vorherrschenden
Winden auf eine Dachbegriinung verzichtet. Des Weiteren wird im stadtebaulichen Vertrag
die Art der Dachbegriinung festgelegt, um nicht nur den Insekten ein Nahrungshabitat zu
ermdglichen, sondern auch den Végeln, die durch die Bebauung ihre Habitate verlieren. Mit
der Festsetzung von Dachbegriinungen wird dem Hinweis zu Anpassungsmaflinahmen im
Sinne des StEP Klima KONKRET gefolgt

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

¢ Baumfallungen

Es wird die Rodung von Baumen auf dem Grundstuick kritisiert.

Abwagung:
Die Rodungen erfolgten zum einen im Zuge der Baugenehmigung fir das Kellergeschoss

bzw. zur Freimachung des Grundstiickes.

Alle MalZnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Fir Vogel, wel-
che durch den Abriss der Garten Bruthabitate verloren haben wurden entsprechende Er-
satznistplatze im direkten Umfeld geschaffen. Das gleiche gilt auch fur Nistplatze an Bau-
men, die im Zuge der Baumalnahmen gefallt werden mussten. Da weiterhin ein Bestand
an Tieren beobachtet wird, kann auch durch die Errichtung von Ersatznistkasten im direk-
ten Umfeld abgeleitet werden.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.
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¢ Malhahmen zum Klimaschutz

Es sollen Malinahmen zum Klimaschutz wie der Verzicht auf gro3flachige und/oder spie-
gelnde AulRenfassadengefordert, der Einsatz von umweltfreundlichen Lichtquellen und die
Verwendung energieeffizienter Technologien in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Abwagung:

Der Hinweis wird an den Vorhabentrager weitergeleitet. Die aufgefiihrten Malinahmen zur
Verglasung der Gebaude soll durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Jedoch
ist bei der Einhaltung der Energieeinsparverordnung (EnEV) und der Absicht konstengins-
tigen Wohnraum zu schaffen nicht von grof3flachig verglasten Au3enfassaden auszugehen.
Zusétzliche MalRnahmen die Uber die Anforderungen der EnEV hinausgehen sollen nicht
festgesetzt werden. Auch vor dem Hintergrund, dass die EnEV regelmafige Aktualisierun-
gen erhalt und der Bebauungsplan seine Festsetzungen dauerhaft behalt sollen weiterge-
hende Festsetzungen nicht getroffen werden.

Gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB kodnnen in einem Bebauungsplan Festsetzungen ge-
troffen werden, dass bei der Errichtung von Gebauden bauliche und technische Mal3nah-
men fir die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von erneuerbaren Energien getroffen
werden konnen. Diese Festsetzungen setzen jedoch stadtebauliche Griinde voraus bzw.
mussen aus der Besonderheit der Ortlichen Situation hervorgehen, die im vorliegenden Fall
nicht vorliegen. Der Verweis auf das allgemeine Ziel bis 2050 gesamt Berlin klimaneutral
umzusetzen reicht hierzu nicht aus.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

e Artenschutzrechtliche Prifung

Es wird eine erneute Begehung des Plangebiets, insbesondere der Flache der ehemaligen
Bahngleise, und eine erneute Erfassung der Artengruppen gefordert.

Abwégung:

Das gesamte Plangebiet wurde bei der Begehung in den Jahren 2015/16 untersucht. Der
Bereich der ehemaligen Bahngleise, ist heute als Griinland ausgebildet und bildet damit
keine Lebensraume fir Zauneidechsen. Von einer weiteren Begehung kann jedoch abge-
sehen werden, da nach der damaligen Begehung eine Beraumung der ehemaligen Klein-
gartenanlage stattgefunden hat. Eine erneute Begehung wirde daher zu keinen neuen Er-
kenntnissen fuhren.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

e Soziale Infrastruktur - Kindergarten

Die Errichtung eines Kindergartens wird abgelehnt, da diese zu einer Beschrankung der
maximal zulassigen Geschwindigkeit von 30 km/h auf der PaulsternstralRe fihren wirde.

Abwagung:

Fur die Versorgung der zukinftigen Bewohner ist die Errichtung einer Kindertagesstatte er-
forderlich. Der Nachweis sowie die Kostenbeteiligung durch den Bauherren an den Folge-
bedarfen sozialer Infrastruktur des jeweiligen Wohnungsbauvorhabens (wie Kindertages-
stattenplatze und Grundschulplatze) wird deshalb mit dem vom Berliner Senat beschlosse-
nen Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung eingefordert und ist im stadte-
baulichen Vertrag zum Bebauungsplan gesichert.

Die Absicht zur Einrichtung einer Geschwindigkeitsbeschréankung auf 30 Km/h in der Gar-

tenfelder StralRe im Bereich der zuklnftigen Kita ist nicht bekannt und wird durch den Be-
bauungsplan auch nicht festgesetzt. Es ist auch nicht ersichtlich, warum auf der Paulstern-
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stralRe eine Geschwindigkeitsbeschrankung erfolgen sollte, da der Standort der Kinderta-
gesstatte innerhalb des wird durch den Bebauungsplan nicht festgelegt wird.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

e Schallemissionen

Es wird befirchtet, dass das geplante Parkhaus und die neue Bebauung aufgrund deren
Lage und Anordnung Larm zur Bestandsbebauung emittieren. Das Gutachten wird ange-
zweifelt.

Abwégung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Larmschutz basieren auf den entsprechend
gutachterlich ermittelten Larmbelastungen aus den umgebenen Gewerbebetrieben und
dem StraRenverkehrslarm. Die ermittelten Emissionswerte der direkt angrenzenden Ge-
werbebetriebe im Stden, Fa Fritze, und im Westen, Metro, basieren auf Riickrechnungen
zur bestehenden Wohnnutzung am Hunckemiillerweg. Die so ermittelten Emissionsbelas-
tungen fir das Grundstiick bedirfen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu errei-
chen, einer Abschirmung zu den genannten Betrieben. Diese soll zum einen durch den Bau
eines Garagengebaudes und der Errichtung von durchgehenden Gebauden entlang der
Grundstuicksgrenzen zu Gewerbegebieten erzielt werden. . Mit der Ausbildung eines Gara-
gengebaudes, welche in diesem Zusammenhang auch als passive LarmschutzmalRnahme
dient, kdnnen fur den Innenbereich des Plangebietes die Richtwerte flr gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden. Hierzu ist das Garagengeb&ude der Hohe der an-
grenzenden Bebauung anzupassen. Dieses Erfordernis wurde mit den Ergebnissen eines
Larmgutachtens bestatigt.

Zusatzlich ist das Garagengebaude in Richtung Norden mit einer geschlossenen Fassade
entsprechend textlicher Festsetzung Nr. 10 auszubilden, sodass Larmeinwirkungen aus der
Garage selbst nicht das Wohngebiet und auch die umliegenden Wohngebiete beeintrachti-
gen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich aufgrund der larmabschirmenden
Wirkung der Neubebauung die bestehenden Larmeinwirkungen, die durch die umgebenden
gewerblichen und industriellen Nutzungen sowie den Stral3enverkehrs insbesondere auf
der Paulsternstra3e verursacht werden, an der Bestandsbebauung am Hunkemillerweg
wesentlich verringern werden. Zur Untersuchung der Auswirkungen eines neuen Wohnge-
bietes auf ein bereits bestehendes Wohngebiet besteht planungsrechtlich kein Handlungs-
erfordernis, da im geplanten allgemeinen Wohngebiet nur Wohnnutzungen sowie das
Wohnen nicht stérende Nutzungen zulassig sind. Das Parkhaus hat zum Hofraum hin eine
geschlossene Fassade, so dass keine Larmbeeintrachtigen zur Wohnbebauung entstehen
konnen. Der im Hofraum geplante Kinderspielplatz stellt ebenfalls keine unzumutbare Be-
eintrachtigung dar, da Kinderlarm gemal § 22 Abs. la BImSchG als sozial adaquat beur-
teilt wird. Sonstige mdégliche Larmprobleme zwischen Nachbarn sind wie in jedem Wohn-
gebiet entsprechend nachbarschaftlich zu I6sen und nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Der angrenzende Industriebetrieb erklart, dass aus seiner Sicht zum einen die mit Misch-
gebietswerten angesetzte zumutbare Gerauschbelastung im Plangebiet als zu hoch sowie
zum anderen die schalltechnische Berlcksichtigung des Schaltwerkes als nicht ausrei-
chend sachgerecht ermittelt ist. Als Begrindung wird dargestellt, dass die realen (nachtli-
chen) Betriebsablaufe in der raumlichen Verteilung der angesetzten Modellschallquellen
des Berechnungsmodells nicht ausreichend bertcksichtigt sind. Durch den Betrieb wird
deshalb beflirchtete, dass es nach Umsetzung des Bebauungsplans zu Einschrankungen
seiner derzeitigen genehmigungsrechtlich méglichen Nutzungen kommen kénnte.
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2.7.2

Abwégung:
Dem Hinweis wird nachgegangen. Nach Abstimmungen mit der zustandigen Fachbehdrde,

der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz erfolgten deshalb, aufbauend
auf der vorliegenden Untersuchung zum Bebauungsplan, weitergehende schalltechnische
Untersuchungen, in denen die, im Rahmen der Stellungnahme Ubermittelten Schallquellen
und Emissionsdaten der nachtlichen Betriebsablaufe und Anlagengerdusche zusatzlich bei
der Ermittlung der Gerauschbelastung im Plangebiet berticksichtigt wurden.

Die im Ergebnis dieser weitergehenden gutachterlichen Berechnung fur die empfindlicheren
Beurteilungszeitraum Nacht dargestellten, jeweils hdchsten berechneten aufgerundeten
Beurteilungspegel bilden nunmehr die Bewertungsgrundlage der im Bebauungsplan festzu-
setzenden passiven Schallschutzmalinahmen.

Unter Bertcksichtigung der - durch das Jahrzehnte lange nebeneinander von Wohnen und
gewerblich/industriellen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes — gewachsenen stadtebau-
lichen Gemengelage im Rahmen der bauleitplanerischen Konfliktbewdltigung im Hinblick
auf den Trennungsgrundsatz gemaf § 50 BImSchG, wurde aul3erdem das fiir das Plange-
biet maRgebliche Schutzniveau grundsétzlich verandert. Bei der Uberplanung bestehenden
Gemengelage soll im Sinne des gegenseitigen Ricksichtnahmegebotes gemaR § 15
BauNVO bei der Beurteilung der im Plangebiet zuldssigen gewerblich/industriellen Immissi-
onen - in geringfligiger Abweichung von den Immissionsrichtwerten fir allgemeine Wohn-
gebiete von nachts 40 dB(A) und tags 55 dB(A) - lediglich auf die zuldssigen Immissions-
werte abgestellt werden, die bereits heute, infolge der in der bereits bestehenden Gemen-
gelage an der Grenze der bestehenden Wohnbebauung Hunkemdillerweg ermittelt wurden.
Die fur das Plangebiet maRgeblichen Immissionsrichtwerte werden deshalb nach Abstim-
mung mit der zustandigen Fachbehotrde, der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz, im Rahmen der planerischen Abwagung auf nachts 42 dB(A) und tags
57dB(A) festgelegt.

Damit kann - im Sinne der Vorgaben des Larmleitfadens Berlin - sichergestellt werden,
dass das Trennungsgebot nach § 50 BImSchG nicht verletzt wird, da zum einen die mal3-
geblichen Immissionsrichtwerte im Plangebiet eingehalten werden und den benachbarten
vorhandenen gewerblich/industriellen Betrieben durch die Planung keine weitergehende
Rucksichtnahme auf die heranriickende Wohnbebauung abverlangt wird als diejenige, die
sie bereits bisher aufgrund der umgebenden Bestandsbebauung am Hunkemillerweg aus-
tiben mussten.

Dem Einwand wird gefolgt.

Abwéagung der Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange

¢ NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG

Die NBB weist auf das Vorhandensein einer Gasfernleitung hin. Des Weiteren weist sie da-
rauf hin, dass innerhalb des Schutzabstandes von 2,5 m (zu beiden Seiten) Baumpflanzun-
gen nur in Abstimmung mit NBB mdglich sind und innerhalb des Schutzabstandes von 10,0
m (Gesamtbreite) keine Gebaude oder bauliche Anlagen errichtet, Gelandehdhen verandert
und sonstige Einwirkungen vorgenommen werden dirfen, die den Bestand und den Betrieb
der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden.

Abwégung:
Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine Gasleitung. Diese wurde im Hinblick auf eine

geplante Bebauung des Plangebiets bereits 2018 durch die NBB in Abstimmung mit dem
Grundstuckseigentimer und auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs, welcher auch
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dem vorliegenden Bebauungsplan als Grundlage dient, umverlegt. Die neue Leitungstrasse
wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Flache A mit einer Breite von 5,0 m ent-
sprechend des Schutzabstandes fir Baumpflanzungen mit einem Leitungsrecht zugunsten
der Unternehmenstrager entsprechend 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB planungsrechtlich gesi-
chert. In Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 11. wird auch der geforderten Frei-
haltung der Flachen von Bebauung und Baumen ausreichend Rechnung getragen.

Der in der Stellungnahme geforderte Schutzabstand von 10,0 m wurde in Abstimmung zwi-
schen dem Grundsttickseigentimer und der NBB auf 4,0 m reduziert. Die geplante Bebau-
ung ist damit mit der Lage der Ferngasleitung und den geforderten Schutzabstanden um-
setzbar.

Dem Einwand wird gefolgt.

o Bezirksamt Spandau von Berlin, Abteilung Facility Management, Umwelt- und Natur-
schutz, Fachbereich Naturschutz und Fachbereich Umwelt

Das Umweltamt zweifelt fur die Vermeidung von Immissionsorten im Sinne der TA Larm die
Anwendung von Mischgebietswerten an, da durch die Anwendung von Zwischenwerten die
Uber die Werte fur Wohngebiete hinausgehen, potentielle Begrenzung der benachbarten
Gewerbebetriebe Siemens und Metro bedeuten wirden.

Abwégung:

Das Plangebiet - als zu Uberplanendes, beschranktes Arbeitsgebiet gemald Baunutzungs-
plan - befindet sich, wie richtig dargestellt, in einem Bereich einer gewachsenen Gemenge-
lage, in der - durch die beabsichtigte Planung eines allgemeinen Wohngebietes im Plange-
biet - die schutzwirdige Wohnnutzung naher an vorhandene, gewerbliche und industrielle
Nutzungen heranriickt. Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfes gin-
gen zum Schutz vor Gewerbelarm im Plangebiet davon aus, das bei der neuen schutzwir-
digen Nutzung im Plangebiet, aufgrund der beschriebenen, vorhandenen Gemengelage ei-
ne Immissionsbelastung bis zu Richtwerten fir Mischgebiete der TA-Larm (60 dB(A)
tags/45 dB(A) nachts) ohne besondere Festsetzungen zum passiven Schallschutz zumut-
bar ist.

Der grundsatzlichen Kritik der Stellungnahme an der Zugrundlegung dieses Schutzniveaus
fur Mischgebiet im Plangebiet wird insofern gefolgt, als das mit diesem Schutzniveau der
heute bereits genehmigungsrechtlich mdgliche Entwicklungsrahmen der angrenzenden,
gewerblichen/industriellen Nutzungen nicht ausreichend beriicksichtigt wurde und deshalb
kunftig unzumutbare Einschrankungen der direkt benachbarten, vorhandenen gewerbli-
chen/industriellen Nutzungen in Umsetzung der beabsichtigten Planung nicht ausgeschlos-
sen werden konnen. So missten benachbarte Gewerbebetriebe, durch das Heranriicken
der Wohnnutzung, kiinftig bei allen Anderungen betrieblicher Ablaufe mit larmrelevanten
Auswirkungen, nicht mehr wie bisher — nur auf die rAumlich weiter entfernte, vorhandene
Wohnnutzung (Hunkemiillerweg) Rucksicht nehmen, sondern auch auf die raumlich heran-
geriickte, neue schutzwirdige Wohnnutzung. Das Heranrticken der Wohnbebauung (ohne
ausreichende Larmminderungsmafnahmen) bedeutet jedoch in Missachtung des Tren-
nungsgrundsatzes nach 8§ 50 BImSchG eine Verscharfung der Gemengelage zulasten der
gewerblichen/industriellen Nutzungen. So koénnte eine - nach vorhandener gewerbli-
cher/industrieller Genehmigungslage sowie bei vorausgesetzter jeweiliger Einhaltung des
Standes der Larmtechnik - heute zulassige Anderung im Betriebsablauf (z.B. eine raumli-
chen Verlagerung larmemittierender Nutzungen auf dem Betriebsgeldnde in Richtung des
Plangebiets) dazu fiihren, dass - an den bestehenden schutzwirdigen Wohnnutzungen am
Hunkemiillerweg keine erhéhten Larmbelastungen auftreten, aufgrund der verringerten Ent-
fernung im Plangebiet jedoch die Richtwerte, des bisher fir passiven Schallschutz zugrun-
de gelegten Schutzniveaus eines Mischgebiets gemalR TA Larm Uberschritten werden. Al-
lein infolge dieser Richtwertiiberschreitungen an der neuen schutzwirdigen Wohnnutzung
im Plangebiet wiirde also der betreffende Gewerbebetrieb kiinftig keine Anderungsgeneh-
migung mehr erhalten oder aber es wirden, wie in der Stellungnahme beschrieben, im
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Nachgang ordnungsbehérdlich LarmminderungsmalRnahmen zulasten der zuldssigen ge-
werblichen/industriellen Nutzungen eingefordert werden.

Um also die bestehende Gemengelage durch das geplante, heranrickende Wohngebiet
nicht einseitig zu Lasten der gewerblichen/industriellen Nutzungen weiter zu verscharfen,
erfolgte eine Anderung der fiir das Plangebiet festgelegten, mafRgeblichen Immissions-
richtwerte. Im Sinne des gegenseitigen Riicksichtnahmegebotes gemaf § 15 BauNVO bei
der Beurteilung der im Plangebiet zulassigen gewerblich/industriellen Immissionen wird
nunmehr - in geringfiigiger Abweichung von den Immissionsrichtwerten fir allgemeine
Wohngebiete von nachts 40 dB(A) und tags 55 dB(A) - auf die zuldssigen Immissionswerte
abgestellt werden, die bereits heute, infolge der in der bereits bestehenden Gemengelage
an der Grenze der bestehenden Wohnbebauung Hunkemdillerweg ermittelt wurden. Die fiir
das Plangebiet maR3geblichen Immissionsrichtwerte werden deshalb nach Abstimmung mit
der zustandigen Fachbehdrde, der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz,
im Rahmen der planerischen Abwégung auf nachts 42 dB(A) und tags 57dB(A) festgelegt.
Beschrankt auf diese materielle Anderung soll der Bebauungsplan-Entwurf erneut ausge-
legt werden.

Damit kann - im Sinne der Vorgaben des Larmleitfadens Berlin - sichergestellt werden,
dass das Trennungsgebot nach § 50 BImSchG nicht verletzt wird, da zum einen die malf3-
geblichen Immissionsrichtwerte im Plangebiet eingehalten werden und den benachbarten
vorhandenen gewerblich/industriellen Betrieben durch die Planung keine weitergehende
Rucksichtnahme auf die heranriickende Wohnbebauung abverlangt wird als diejenige, die
sie bereits bisher aufgrund der umgebenden Bestandsbebauung am Hunkemillerweg aus-
Uben mussten.

Die in der Stellungnahme geforderte Einhaltung eines hoheren Schutzstatus durch Zugrun-
delegung von Zwischenwerten von tags 55,7 dB(A) und nachts 40,4 dB(A) im Plangebiet
werden, angesichts der Ergebnisse der zwischenzeitlich erfolgten vertiefenden Ermittlung
der genehmigungsrechtlich méglichen Gerduschbelastung im Plangebiet unter umfassen-
der Beriicksichtigung des Schaltwerkes der Siemens AG im Hinblick auf die in der beste-
hende Gemengelage im Plangebietsumfeld geltenden gegenseitigen Rlcksichtnahmege-
bots als nicht (mehr) begriindet angesehen. Zugunsten der Entwicklungsfahigkeit der ge-
werblichen/industriellen Nutzungen wirde das zu planende Wohngebiet einseitig und un-
verhaltnismafig durch die Festsetzung passiver SchallschutzmalBhahmen in erheblichem
Umfang in seiner Nutzung eingeschréankt.

Dem Einwand wird in Teilen gefolgt.

Das Naturschutzamt kritisiert die hohere Bebauungsdichte gegeniber der frihzeitigen Be-
teiligung und merkt an, dass erhebliche Auswirkungen auf Umwelt und Natur bestehen.
Dies trifft insbesondere auf das Schutzgut Klima zu, da mit der Uberbauung ehemaliger
Kleingérten sich nicht nur das lokale Stadtklima verédndert, sondern Gebiete mit klimarele-
vanter Funktion und Einwirkbereiche der Kaltluftentstehungsgebiete maf3geblich beein-
trachtigt werden.

Abwagung:

Das Mafl} der baulichen Nutzung hat sich im Zuge der Planungskonkretisierung um
3.000 m? Geschossflache (GF) Uber das gesamte Plangebiet erhdht. Der Bebauungsplan
zur frihzeitigen Tragerbeteiligung sah auch bereits schon die Errichtung eines Garagenge-
baudes vor, jedoch ohne hierfur eine Geschoss- und Grundflache festzusetzen. Die Be-
ricksichtigung des Garagengebéudes hétte also auch bereits beim damaligen Planungs-
stand eine hohere GFZ von Uber 2,0 ergeben. Tatséachlich hat sich eine Erhéhung der an-
rechenbaren GF von 3.000 m2 ergeben, was jedoch auch mit dem Ausschluss von Staffel-
geschossen Uber der maximale Bebauungshdhe anndhernd ausgeglichen wird. Da Staffel-
geschosse, die in friheren Planungsstanden noch vorgesehen waren, nicht auf die GF oder
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GFZ angerechnet werden, ergibt sich nunmehr eine Erhéhung der Kennwerte ohne dass
die tatsachliche Bebauungsdichte erhoht wird.

Hinsichtlich der stadtklimatischen Relevanz kann der Stellungnahme nicht gefolgt werden.
Da die Flache sehr klein ist, ist auch deren Relevanz relativ gering. Entsprechend den Pla-
nungshinweisen zum Stadtklima sind mit der Errichtung von Wohngebauden keine stadt-
klimatisch relevanten Strukturen betroffen. Auch die Auswirkungen auf den Kaltluftvolu-
menstrom sind relativ gering, da hierdurch lediglich das direkte Umfeld betroffen ist. Venti-
lation oder Kaltluftleitbahnen sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Grundsatzlich stellt sich nicht nur bei Manahmen der Innenentwicklung im Rahmen der
bauleiplanerischen Abwagung jeweils auch die Frage der Planungsalternativen. Eine Pla-
nungsalternative stellt das geltende Planungsrecht laut Baunutzungsplan von 1958/60 dar,
der das Plangebiet als beschranktes Arbeitsgebiet der Baustufe 111/3 ausweist. Damit ware
zwar nur eine GFZ von 0,9, eine Uberbaubare Flache von 0,3 und Baumassenzahl 3,6 zu-
lassig, da jedoch Beschrankungen fur Nebenanlagen im Baunutzungsplan nicht geregelt
sind, ware eine nahezu vollstdndige Versiegelung der Flachen durch Nebenanlagen zulas-
sig. Im Hinblick auf die, trotz gréRerer Gebaudehthen und daraus resultierender GFZ, im
Bebauungsplan beschréankten Grundflachenzahl auf 0,39 inklusive einer zuldssigen Erho-
hung geman § 19 Abs. 4 BauNVO bis 0,58 entspricht dies hinsichtlich der zu versiegelnden
Flache eine Verbesserung zum geltenden Planungsrecht. Zusatzlich wirken sich die festge-
setzte Dachbegriinung sowie die und im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages gesicher-
ten Ausgleichsmalinahmen positiv auf den Klimaschutz aus.

Die Festsetzung einer Grinflache wurde ebenfalls gepriift, jedoch im Weiteren verworfen:
Aufgrund der Néhe zu den stark befahrenen StraRen werden die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fir eine Griinfliche Gberschritten. Die FortfiUhrung der gartne-
rischen Nutzung ware insofern ebenfalls problembehaftet und bietet keine Moglichkeiten
zur Losung des Larmkonflikts hinsichtlich.

Andere Planungsalternativen, wie die Umsetzung von Wohnungsbau mit einer geringeren
Dichte wurden ebenfalls geprift, jedoch nicht weiter verfolgt. Dagegen spricht im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwégung gemall § 1 Abs. 7 BauGB vor allem die sehr ange-
spannte Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt (vgl. die in Kap. 11.3.2.3 benannten
stadtebauliche Griinde zum Wohnraumbedarf), aber im Weiteren auch die Ziele der Innen-
entwicklung und das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Zudem besitzt
der Standort aufgrund seiner Lage und der bestehenden und kinftigen (mit Aktivierung der
Siemensbahn) Anbindung an den OPNV wohnbauliche Vorziige, denen mit der Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebiets entsprochen wird. Gegen eine geringere Dichte
spricht auch die hohe Vorbelastung im Plangebiet durch Verkehrs- und Gewerbeldrm im
Plangebiet, der bewusst mit einem larmrobusten Stadtebau begegnet werden soll. Durch
die hohe, geschlossene Bebauung entlang der larmzugewandten Plangebietsgrenzen wird
eine larmabschirmende Wirkung erzielt, sowohl fir den Innenbereich sowie auch fir die
westlich angrenzenden bestehenden Wohngebiete, so dass es hier durch die Planung zu
einen Verbesserung der Larmsituation kommt. Zudem werden passive Larmschutzmalf3-
nahmen an der Wohnbebauung im Bebauungsplan festgesetzt.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Das Naturschutzamt fordert eine Dach- und Fassadenbegriinung als textliche Festsetzung
aufzunehmen. Des Weiteren ist das Erfordernis einer verbindlichen Regelung einer exten-
siven Dachbegrinung auch in dem Artenschutzfachbeitrag begrindet, der eine Dachbe-
grunung als artenschutzrechtliche Kompensationsmafinahme festlegt.

Abwégung:
Es wurde eine textliche Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung aufgenommen inklusi-

ve des Daches des Garagengebadudes. Die Ausgestaltung der Dachbegriinung wird im
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stadtebaulichen Vertrag geregelt und dient entsprechend des Einwandes auch als arten-
schutzrechtliche KompensationsmalRhahme.

Von einer Festsetzung zur Fassadenbegrinung wird jedoch aufgrund des geplanten Woh-
nungsbaus und den daraus resultierenden Einschrdnkungen fur die Wohnungen abgese-
hen.

Dem Einwand wurde bereits in Teilen gefolgt.

Das Naturschutzamt zweifelt die Biotopkartierung und deren Einschatzung, dass keine ge-
schitzten Biotope vorhanden sind, an.

Abwagung:

Entsprechend § 28 Abs. 1 Nr. 2 NatSchG BIn sind lediglich Magerrasen, Feuchtwiesen und
-weiden, Frischwiesen und -weiden geschutzt. Die hier kartierte ruderale Wiese in ihrer ty-
pischen Auspréagung ist dahingehend von dem Biotoptyp der Frischwiese zu unterscheiden,
dass auch eine Reihe an, fir den Standort typischen, Ruderalpflanzen vorkommen. Ent-
sprechend der Beschreibung der Biotoptypen im Land Berlin (Kostler et al. 2003) fallen un-
ter diesen Biotoptyp alle regelméafRig geméahten Wiesenbestande auf ruderalen Standorten
wie Grabenbdschungen, Bahnbtschungen, Wegrander u.a. Wiesengraser wie Arr-
henatherum elatius und andere Arten der Frischwiesen haben in diesen Besténden oft ei-
nen hohen Anteil. Im Unterschied zu den Frischwiesen kommen neben typischen Wiesen-
arten auch Ruderalpflanzen vor.

Entsprechend Biotopbestandskartierung von 2010 wurde die Flache ebenfalls nicht als ge-
schitztes Biotop kartiert. Dies war das Ergebnis eines Abstimmungstermins dem Umwelt-
und Naturschutzamt am 10.10.2017, der Stellungnahme wird daher nicht gefolgt.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Das Naturschutzamt weist auf das dringende Erfordernis zur Schaffung eines 6ffentlichen
Spielplatzes im Plangebiet hin. Als Verortung wird die Flache des Garagengebaudes ange-
sehen bei Verlegung der Stellplétze in eine Tiefgarage. Ein moéglicher Standort des 6ffentli-
chen Spielplatzes an der Gartenfelder Stral3e wird abgelehnt.

Abwégung:

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets und der Planung eines verdichteten
Wohnquatrtiers im gesamten Plangebiet wird dem dringlichen Gesamtinteresse Berlins zur
Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum Rechnung getragen. Des Weiteren ist auf-
grund des Zuschnitts des Grundstiickes ein ruhiger Bereich fur eine Spielplatzflache nur mit
einer Abschirmung von den angrenzenden Stral3en moglich. Dies wirde Larmschutzwéande
oder eine Bebauung wie der Bebauungsplan vorsieht erforderlich. Die vorgeschlagene Fla-
che am sudlichen Ende des Grundstickes ware dagegen nicht nur durch Larmeinwirkun-
gen der Paulsternstral3e sondern auch von den angrenzenden Gewerbebetrieben betroffen
und daher fur die Anordnung eines offentlichen Spielplatzes ungeeignet. Das gleiche gilt fur
die Flache an der Gartenfelder Straf3e nordlich des Plangebietes. Es wurde daher in Ab-
stimmung zwischen dem Grundstiickseigentiimer und dem Bezirksamt in Anwendung des
Berliner Modells die Herstellung eines offentlichen Spielplatzes aufRerhalb des Geltungsbe-
reichs beschlossen und im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Ein neuer 6ffentlicher Spiel-
platz mit einer Gro3e von ca. 1.275 m2 wird durch den Vorhabentrager an der StralRenecke
Haselhorster Damm/Saatwinkler Damm errichtet und dem Bezirk Gbergeben.

Die Verlegung der Garagenstellplatze in eine Tiefgarage wirde zwar zu einer baulich ober-
irdisch freilegenden Flache jedoch zu einer fast vollstdndigen unterirdischen Versiegelung
des Plangebiets fiihren. Dies ist aufgrund der Anforderungen an den Umgang mit dem Re-
genwasser und der Lage im Wasserschutzgebiet nicht moglich. Des Weiteren betréagt die
Grundflache des Garagengebéaudes entgegen der Stellungnahme nicht 13.000 m2 sondern
lediglich 2.300 m2. Auch die Festsetzung eines kleineren Parkhauses wiirde zum Schutz
der Wohnbebauung eine Larmschutzwand mit einer Hohe der Oberkante von Uber 20m
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Uber Grund erfordern, was aus stadtebaulichen Griinden abgelehnt wird. Auch wirde das
Thema Larm der umliegenden Quellen weiterhin bestehen.

Dem Einwand wird in Teilen gefolgt.

e Bezirksamt Spandau von Berlin, StraRen- und Griunflachenamt

Das Stralen- und Grinflachenamt spricht sich gegen eine dauerhafte Einschrankung der
widmungsgemalen Nutzung von offentlichen Verkehrsflachen fir die Zwecke des vorbeu-
genden Brandschutzes aus.

Abwégung:
Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist ein geforderter Ausschluss nicht mdglich, zumal

keine o6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt werden. Durch die Anordnung der Baufens-
tern werden jedoch erforderliche Aufstellflfachen und —zufahrten inkl. ausreichende
Schleppkurvenradien fur die Feuerwehr prinzipiell auf dem Grundstiick selbst ermdglicht
und eine Nutzung o6ffentlicher Verkehrsflachen fur Feuerwehraufstellflachen nicht zwingend
erforderlich.

Dem Einwand kann nicht gefolgt werden.

Das StralRen- und Grinflachenamt rat, die laufenden Untersuchungen zum zukinftigen
OPNV-Angebot fiir das Plangebiet und dessen Umgebung abzuwarten, da weder fur den
OPNV noch fir den MIV eine befriedigende Losung in Aussicht steht. Eine sichere Er-
schlieBung zum Abschluss des Vorhabens wird daher nicht vorhanden sein.

Abwagung:

Die Ergebnisse der genannten Untersuchung zum kiinftigen OPNV-Konzept der Senats-
verwaltung fur Verkehr, Umwelt und Klimaschutz liegen noch nicht vor und kénnen daher
nicht abgewogen werden. Die BVG hat in ihrer Stellungnahme zur Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB und auch das Verkehrsgutachten hat keinen
grundsatzlichen Verbesserungsbedarf des OPNV-Angebots gefordert.

Mit der aktuellen Entscheidung zur Widerinbetriebnahme der Siemensbahn infolge der
Entwicklung des Campus Siemensstadt 2.0 spatestens bis zum Jahr 2030 ist eine hervor-
ragende kinftige ErschlieRung des Plangebietes absehbar.

Das Verkehrsgutachten hat die grundséatzliche ErschlieBung des Plangebiets nachgewie-
sen.

Auf eine Rickstellung des Bebauungsplanverfahrens bis zur Vorlage der Untersuchung
wird daher verzichtet.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Fur die Kita-Nutzer sind ausreichend Kurzzeitparkplatze bereitzuhalten.

Abwagung:
Kurzzeitparkplatze konnten innerhalb der dafir zuldssigen Flachen auf dem Grundstiick

nahe dem Eingangsbereich der geplanten Kita an der Gartenfelder StraRe nachgewiesen
werden.

Zusétzlich stehen bei Bedarf geniigend Stellplatze im geplanten Parkhaus zur Verfigung.
Auch hinsichtlich eines héheren Verkehrsaufkommens durch die Kita.

Dem Einwand wird bereits gefolgt.

Das StraRen- und Grinflachenamt spricht sich gegen eine Veranderung und Uberplanung
der in den angrenzenden Bebauungsplanen festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie aus.
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Abwégung:

Der Bebauungsplan 5-113 nimmt die bestehenden StraRenbegrenzungslinien der Bebau-
ungsplane VIII-51 und VIII-178 auf und setzt sie erneut fest. Es erfolgt hiermit keine Ver-
schiebung der Stral3enbegrenzungslinie. Bis zur Festsetzung des Bebauungsplans 5-113
haben die StralRenbegrenzungslinien der Bebauungsplane VIII-51 und VIII-178 weiterhin
Bestand. Sollte der Bebauungsplans 5-113 nach Festsetzung aufgehoben werden gelten
wieder die Festsetzungen der Bebauungsplane VIII-51 und VIII-178 zur Festlegung der
StralRenbegrenzungslinie. Die Straf3enbegrenzungslinie bleibt damit auch fiur die Zukunft
festgesetzt.

Dem Einwand wird bereits gefolgt.

Erneute offentliche Auslegung

Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung fiir das Bebauungsplanverfahren 5-113 vom 29.10.
bis 29.11.2018 wurde der Bebauungsplanentwurf gedndert und eine erneute Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB im Zeitraum vom 14.01.2019 bis einschlieRlich
28.01.2019 durchgefiihrt. Auf die erneute 6ffentliche Auslegung wurde im Amtsblatt (ABI.
Nr. 1/ 4. Januar 2019), durch amtliche Anzeige in Berliner Tageszeitungen sowie auf der
Website www.mein.berlin.de hingewiesen.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass die Offentlichkeit sich gemaR § 4a
Abs. 3 Satz 2 BauGB nur zu den geanderten und erganzenden Teilen des Bebauungsplan-
Entwurfs (Deckblatt vom 4. Januar 2019) wahrend der Sprechzeiten von Montag bis Freitag
sowie nach telefonischer Vereinbarung auch auf3erhalb der Sprechzeiten in der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen unterrichten lassen bzw. sich hierzu auf3ern
kann. Ebenfalls konnten die Unterlagen wahrend der Auslegungsfrist auch im Internet unter
www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/b-planverfahren oder lber die Beteiligungsplattform
www.mein.berlin.de eingesehen werden und Stellungnahmen abgegeben werden.

Wahrend des bekannt gemachten Zeitraums gingen bei der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen 5 schriftliche Stellungnahmen der Offentlichkeit ein, davon hatten
2 Stellungnahmen einen gleichlautenden Inhalt.

Die Stellungnahmen bezogen sich auf die Anpassung der Mindesthéhe der Gebaude und
die verkirzte Frist zur Stellungnahme. Alle anderen Anmerkungen erfolgten zu Planinhalten
die nicht geandert und erganzt wurden.

Das Ergebnis der Abwagung hat zu keiner Anderung der Planung gefuihrt.

Im Anschluss erfolgen eine Zusammenfassung der eingegangenen Stellungnahmen und
deren Abwagung.

e Anderung der Mindesthdhe larmabschirmender Gebaude

Es wird eine Erh6hung von Gebauden um 0,7 m kritisiert, im Hinblick auf das Stadtbild von
Haselhorst.

Abwagung:

Die Anderung der Gebaudehohen umfasst ausschlieRlich die festgesetzte zuldssige Min-
desththe einiger Gebaude (Anhebung um 0,7 m), nicht jedoch die festgesetzte zuléassige
maximale Gebaudehohe. Die Anderung der Mindesthohen einiger Gebaude an den larm-
zugewandten AulRenseiten des Plangebiets ist zur Sicherung des Larmschutzes erforder-
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lich und erfolgte nach Hinweis des Umweltamtes Spandau im Rahmen der Unterrichtung
der Behdrden zur 6ffentlichen Auslegung.

Aufgrund der hohen Vorbelastung durch Verkehrslarm und Larm durch die an das Plange-
biet angrenzenden Gewerbe- und Industriebetriebe kommt der, den larmzuge-wandten Au-
Renseiten des Plangebietes eine fur den Innenbereich und die dahinterliegenden Be-
standsgebdude eine larmabschirmende Wirkung zu (robuster Stadtebau als MaRnahme
zum Larmschutz gemanR Larmleitfaden Berlin).

Im Zuge der Uberarbeitung und Erweiterung der Schallschutzfestsetzungen war eine An-
passung der festzusetzenden Mindesth6hen der Gebaude an der West- und Ostseite an
das Larmgutachten erforderlich. Aufgrund des Larmschutzes und der Aussagen des Larm-
gutachtens ist eine Hohe von mindestens 54,2 m tber NHN notwendig, um die dahinterlie-
genden Gebaude ausreichend vor Larm der umliegenden Gewerbenutzungen sowie das
Siemensschaltwerk (Industriegebiet) zu schitzen. Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen
wurden jedoch nicht geéndert, so dass es nicht zu der unterstellten, grundsatzlichen Erhé-
hung der Gebaude um 0,7 m kommt, da eine maximal zuldssige Gebaudehthe von 57,5 m
Uber NHN bereits zur 6ffentlichen Auslegung méglich war.

Die geringfiigige Erhohung der Mindesthéhe fiihrt nicht zu einer Anderung der Geschossig-
keit der betroffenen Gebaude oder anderer stadtbildrelevanter Faktoren. Zum grundsatzli-
chen, bereits zur 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Einwand an den Gebaudehdhen
der geplanten Neubebauung im Plangebiet wird auf die Abwégung der Stellungnahmen zur
offentlichen Auslegung verwiesen (siehe hierzu auch Kap. IV.2.7.).

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

e Allgemeine Verfahrenshinweise

Beteiligungsfrist: Es wird von Nachbarn des Plangrundstiicks die verkirzte Frist der Beteili-
gung kritisiert.

Abwégung:
Wie in der Bekanntmachung zur erneuten Auslegung mitgeteilt, erfolgte die erneute Beteili-
gung nur zu den Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfs. Da diese Anderungen aus-
schlie8lich nur einzelne Festsetzungen zum Larmschutz umfassen, wurde auf Grundlage
von § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB die Frist zur erneuten Auslegung angemessen auf 15 Tage
verkdurzt,

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Mitteilung Gber Ergebnis: Es wird um Mitteilung des Ergebnisses gebeten.

Entsprechend den Vorschriften des BauGB werden die Verfasser der im Verfahren einge-
brachten Stellungnahmen nach dem Beschluss des Abgeordnetenhauses zur Festsetzung
des Bebauungsplans jeweils schriftlich Gber die Abwagung ihrer Stellungnahmen gemar §
1 Abs. 7 BauGB informiert. Weitergehende Informationen der Offentlichkeit sind nicht Teil
des Bebauungsplanverfahrens.

Der Anregung wird gefolgt.

¢ Einwande die sich nicht auf die geanderten Planinhalte beziehen.

Nachbarn des Plangrundstiickes verweisen auf Ihre Stellungnahme zur 6ffentlichen Ausle-
gung und bringen diese erneut als Stellungnahme ein.

Abwagung:
Die Stellungnahme bezieht sich nicht auf die gednderten Planungsinhalte zur erneuten
Auslegung. Die Anregungen zum Bebauungsplan wurden bereits im Zuge der offentlichen
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Auslegung vorgebracht. Es wird auf die Abwégung der Stellungnahmen zur offentlichen
Auslegung verwiesen (siehe hierzu auch Kap. IV.2.7.). Eine erneute Abwéagung ist nicht er-
forderlich.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Nachbarn des Plangrundstiickes kritisieren die Anzahl der Vollgeschosse zur westlichen
Grundstucksgrenze.

Abwagung:
Die Stellungnahme bezieht sich nicht auf die gednderten Planungsinhalte zur erneuten
Auslegung. Die Anregungen zum Bebauungsplan wurden bereits im Zuge der offentlichen
Auslegung vorgebracht. Es wird auf die Abwéagung der Stellungnahmen zur 6ffentlichen
Auslegung verwiesen (siehe hierzu auch Kap. 1V.2.7.). Eine erneute Abwagung ist nicht er-
forderlich.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Es wird gefordert, dass zusatzlich zur Dachbegrinung auch in den Grinflachen Rickzugs-
und Versteckrdume fiir Vogel hergestellt werden sollen.

Abwagung:

Die Stellungnahme bezieht sich nicht auf die gednderten Planungsinhalte zur erneuten
Auslegung. Die Anregungen wurden bereits zur der offentlichen Auslegung vorgebracht. Es
wird auf die Abwéagung der Stellungnahmen zur 6ffentlichen Auslegung verwiesen. Eine
weitere Abwagung ist nicht erforderlich.

Es ist jedoch anzumerken, dass entsprechend des stadtebaulichen Vertrages entlang der
sudlichen und westlichen Grundstiicksgrenze in Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behdrde Spandau Vogelhabitate als Ausgleich fur deren Verlust durch die Bebauung her-
gestellt und gesichert werden. Des Weiteren wird im stddtebaulichen Vertrag die Art der
Dachbegriinung festgelegt, um nicht nur den Insekten ein Nahrungshabitat zu ermdglichen,
sondern auch den Vdgeln, die durch die Bebauung ihre Habitate verlieren. Der Stellung-
nahme wird daher bereits gefolgt.

Dem Einwand wird bereits gefolgt.

Erneuten Behdrdenbeteiligung

Parallel zur erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden die bisher am Verfahren beteiligten,
berihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4a Abs. 3 BauGB
erneut beteiligt. Die 34 Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung beriihrt werden, wurden mit Schreiben vom 14. Januar 2019
um Stellungnahme innerhalb der angemessen, bis zum 28.01.2019 verkurzten Frist gebe-
ten. Im Schreiben wurde klargestellt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten und er-
ganzenden Teilen (Deckblatt vom 04.01.2019) abgeben werden kénnen.

17 Behodrden und sonstige Trager offentlicher Belange gaben eine schriftliche Stellung-
nahme innerhalb der Frist ab, eine Stellungnahme wurde nach Fristende nachgereicht. In
den Stellungnahmen wurde mitteilt, dass gegen die Anderungen im Bebauungsplan-
Entwurf keine Einwande bestehen bzw. die jeweiligen Belange durch die Anderungen nicht
betroffen sind.

Das Umweltamt Spandau stimmte den geanderten LArmschutzfestsetzungen zu:
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e Bezirksamt Spandau von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich Umwelt

Die erneute Beteiligung resultiert priméar aus der Uberarbeitung der schalltechnischen
Immissionsprognose (B2364 2vom 02.01.19) hinsichtlich des Gewerbelarms.
Insbesondere die Bewertung der Gemengelage filhrt zu erweiterten Schallschutzmal3nah-
men im Plangebiet. Die textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechen jetzt
den Anforderungen des Berliner Leitfadens ,Larmschutz in der verbindlichen Bauleitpla-
nung (2017)“ und sichern die notwendigen SchallschutzmalRnahmen.

Es bestehen jetzt keine weiteren Einwénde oder Anmerkungen aus Sicht des Immissions-
schutzes.

Abwégung:
Die Zustimmung des Umweltamtes zu den geanderten Larmschutzfestsetzungen wird zur
Kenntnis genommen.

Kenntnisnahme

Darlber hinaus wurden Anregungen und Hinweise zu folgenden Themen geéul3ert:

¢ NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG

Die Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG weist auf das Vorhandensein einer
Gasfernleitung hin. Des Weiteren weist sie darauf hin, dass innerhalb des Schutzabstandes
von 2,5 m (zu beiden Seiten) Baumpflanzungen nur in Abstimmung mit NBB mdglich sind
und innerhalb des Schutzabstandes von 4,0 m bzw. 10,0 m (Gesamtbreite) keine Geb&aude
oder bauliche Anlagen errichtet, Gelandehthen verédndert und sonstige Einwirkungen vor-
genommen werden dirfen, die den Bestand und den Betrieb der Leitung beeintrachtigen
oder gefahrden.

Abwagung:

Die Stellungnahme beinhaltet keine Anregungen zu den Anderungen des Bebauungsplan-
Entwurfs zur erneuten Auslegung. Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden im
Zuge der o6ffentlichen Auslegung schon vorgebracht und entsprechend bertcksichtigt:

Die vorhandene Hochdruck-Gasleitung innerhalb des Plangebiets ist bekannt. Im Hinblick
auf eine geplante Bebauung im Plangebiet erfolgte bereits 2018 die Umverlegung der
Hochdruckleitung durch die NBB in Abstimmung mit dem Grundsttickseigentimer und auf
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs welcher auch dem vorliegenden Bebauungsplan
als Grundlage dient. Die Breite des Schutzstreifens der Hochdruckleitung von 4,0m sowie
die dinglich zu sichernden Flachen wurden in diesem Zusammenhang abgestimmit.
Kenntnisnahme

e Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie

Die Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie stellt fest, dass dem geplanten Vor-
haben nur zugestimmt werden kann, wenn (neben der im stéadtebaulichen Vertrag geregel-
ten Kostenbeteiligung) zeitlich wie quantitativ eine Versorgung mit Schulplatzen in der ent-
sprechenden Grundschulplanungsregion gesichert ist. Da fir die Regionen Haselhorst und
Siemensstadt zwar langfristig, d.h. mit Fertigstellung samtlicher kapazitatserweiternder
Malnahmen, eine insgesamt ausgewogene Versorgungssituation prognostiziert, mittelfris-
tig allerdings von einem Versorgungsdefizit auszugehen ist.

In der Begriindung ist ein konkreter Bedarfsdeckungsnachweis, ob und wie die Versorgung
der aus dem Wohnungsbau erwarteten Schulplatze zum geplanten Fertigstellungszeitpunkt
gesichert werden kann, belastbar darzulegen.

Abwégung:
Die Begrindung wird geprift und entsprechend redaktionell Gberarbeitet.
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Der infolge des Bebauungsplanverfahrens 5-113 mittelfristig entstehende, konkrete Bedarf
an 47 Grundschulplatzen soll im Zuge der Erweiterung der Grundschule an der Pulvermuh-
le nachgewiesen werden. Mit Beschluss vom 17.07.2018 hat deshalb das Bezirksamt
Spandau der Platzerweiterung der Grundschule an der Pulvermuihle durch einen modularen
Erganzungsbau (MEB) zugestimmt und festgelegt, dass 47 Grundschulplatze der Deckung
der im Bebauungsplangebiet 5-113 entstehenden Bedarfe dienen soll. Nach Auskunft der
fur die Errichtung des MEB zustandigen SenSW V D ist der Baubeginn des MEB fir Sep-
tember 2019 sowie die Fertigstellung im Juni 2020 geplant, so dass zu Beginn des Schul-
jahres 2020/21 der Schulbetrieb entsprechend aufgenommen werden kann.
Kenntnisnahme

e Bezirksamt Spandau von Berlin, StraRen- und Grinflachenamt, Fachbereich Tiefbau

Der Fachbereich Tiefoau kritisiert weiterhin die unbefriedigende Lésung des OPNV-
Angebots. Eine sichere Erschlielung zum Abschluss des Vorhabens sei daher nicht vor-
handen. Aus erschlielBungsbeitragsrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan.

Abwégung: )
Die Anmerkungen beziehen sich nicht auf die Anderungen zum Bebauungsplan-Entwurf

und wurden bereits zur offentlichen Auslegung geéuRRert und in der Abwagung bericksich-
tigt. Keine weitere Abwagung erforderlich.
Kenntnisnahme
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C. ANLAGEN
1. Textliche Festsetzungen

1.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Bei der Ermittlung der zulassigen Gescholiflache sind die Flachen von Aufenthaltsfla-
chen in anderen als Vollgeschossen einschliel3lich der dazugehérigen Treppenrdume
und einschlief3lich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Abgrenzung A, Az, Az, A4, Ay
des allgemeinen Wohngebietes wird als abweichende Bauweise -a- festgesetzt, dass
nur Gebaude mit einer Lange von maximal 30,0 m zuldssig sind.

Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Auf-
zugsanlagen bis zu einer Héhe von 3,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante zuge-
lassen werden, wenn sie ausschlie3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen die-
nen und mindestens 2,0 m von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagengebaude
unzulassig. Dies gilt nicht fir Garagengebéaude innerhalb der hierfiir festgesetzten Fla-
chen.

In dem Plangebiet durfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein Anteil von
mindestens 25 % der in den Gebauden errichteten Wohnungen mit Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung gefordert werden konnten. Ausnahmsweise kénnen Wohngebau-
de ohne foérderungsfahige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 er-
forderliche Mindestanteil in einem anderen Gebaude im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans erbracht wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsande-

rung von baulichen Anlagen die AulRenbauteile, die entlang der Gartenfelder StrafRe

und der Paulsternstraf3e orientiert sind, resultierende bewertete Schalldamm-Mal3e

(erf. Ry es) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von maximal

e 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen, in Bet-
tenraumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen und Sanatorien, in Uber-
nachtungsraumen von Beherbergungsstatten,

e 40 dB(A) in Buroraumen und ahnlichen Raumen

nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'y, 1es €rfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaf der Anlage der

Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. BIm-

SchV). Fir den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur

24. BImSchV fir Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert ein-

zusetzen. Die Beurteilungspegel fur den Tag L, r und fur die Nacht L, y sind fur Stra-

Ren gemal § 3 der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung

vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden entlang der Gartenfelder StralRe und
der Paulsternstraf3e mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen
mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen missen mindestens die Hélfte der Aufenthalts-
raume mit jeweils mindestens einem Fenster von der Strale abgewandt ausgerichtet
sein. Dies gilt nicht fir Wohnungen, die nur entlang der Linien zwischen den Punkten
E., E,, E; oder E,, Es, Eg, E7 orientiert sind.

105



Bebauungsplan 5-113 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
Begrundung gemafR § 9 Abs. 8 BauGB Entwurf vom 01.03.2019

10.

11.

12.

13.

14,

15.

In Wohnungen entlang der Linien zwischen den Punkten E;, E,, E; oder E4, Es, Eg, E
missen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bzw. bei Wohnungen mit mehr als zwei
AufenthaltsrAumen in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliftung oder durch ande-
re bauliche MaRRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewadhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem
Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tberschrit-
ten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Gartenfelder Stral3e und der Paulstern-
straRe sowie entlang der Linie zwischen den Punkten B;, B, und den Punkten Bs, By
mit Gebauden baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Ter-
rassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen Au-
Renwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten
oder verglaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufenwohnbereichen, die nur ent-
lang der Gartenfelder StraRe und entlang der Paulsternstraf3e sowie entlang der Linien
zwischen den Punkten B;, B, und den Punkten Bs, B, orientiert sind, ist mindestens ein
baulich verbundener AuZenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia
zu errichten.

Zum Schutz vor Larm sind in der AuBenwand des Garagengebaudes zur Linie zwi-
schen den Punkten C, und C; Liftungsoffnungen nicht zulédssig. Fenster dirfen nur als
Festverglasung ausgefihrt werden.

Zum Schutz vor L&rm sind Fenster entlang der Linie zwischen den Punkten C; und C,
sowie zwischen den Punkten C; und Es ausgerichteten AufenthaltsrAume nur als Fest-
verglasung unter Wahrung einer ausreichenden Belluftung auszufiihren. Es kénnen
auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Zum Schutz vor Larm sind Fenster der entlang der Linie zwischen den Punkten B,, Bs
und B, ab einer Hohe von 54,2 m tUber NHN ausgerichteten Aufenthaltsrdume nur als
Festverglasung unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung auszufuhren. Es kénnen
auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden..

Auf der festgesetzten Flache des Garagengebdaudes ist an der Linie C, und C; eine
durchgehende bauliche Anlage zu errichten. Die bauliche Anlage oder Larmschutz-
wand muss eine Schallddmmung DLR von mindestens 25 dB aufweisen. Die Larm-
schutzwand ist schallabsorbierend auszufuhren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mindestens 50 % der Dachflachen ex-
tensiv zu begriinen; dies gilt nicht fir technische Einrichtungen und Belichtungsflachen.
Dabei sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung sowie die Flache E;, E,, Es, E4, Es, Eg, E7, Es, Eg, E10, E11, E12, E13, E1 nicht mitzu-
rechnen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 12 cm betra-
gen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Flache A ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager zu belas-
ten und darf nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Be-
festigungen versehen werden.

16. Im allgemeinen Wohngebiet betragt fir das Garagengeb&aude an der Grenze des

Geltungsbereiches zu den sidlichen Grundsticksgrenzen das Mal3 der Tiefe der
Abstandsflachen 0,2 H.
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Entwurf vom 01.03.2019 Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB

17. Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen des allgemeinen Wohngebietes ist die fest-

18.

19.

gesetzte bauliche und sonstige Nutzung im Blockinnenbereich bis zur Errichtung einer
durchgehend geschlossenen Bebauung, entsprechend den Festsetzungen, entlang der
Linie zwischen den Punkten C,, C,, Cs, Eg, Es, E, unzulassig.

Die Geltungsbereichsgrenze entlang der Gartenfelder Straf3e und der Paulsternstral3e
ist zugleich Stral3enbegrenzungslinie.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und

baurechtliche Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft.
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2. Vorliegende Gutachten
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Verkehrliche Untersuchung fiir das Quartier Paulsternstrafle, LK Argus, Stand
16.08.2018

Verkehrslarmgutachten, Schalltechnische Immissionsprognose, Bericht Nr.: B1989 14,
acouplan, Stand 03.09.2018

Larmbelastung der umliegenden Nachbarschaft durch das Parkhaus, Schalltechnische
Immissionsprognose, Bericht Nr.: B1989 15, acouplan, Stand 07.06.2018

Gewerbliche und industrielle Schallquellen, Schalltechnische Immissionsprognose, Be-
richt Nr.: B1989_16, acouplan, Stand 25.06.2018 sowie Bericht Nr.:B2364_2, Stand
02.01.2019

Schallschutz gegen Aul3enlarm, Bericht Nr.: B1989 17, acouplan, Stand 03.09.2018
Besonnungsstudie, Nofer Architekten, Stand 24.07.2017 sowie 17.12.2018
Belichtungsstudie, BV Paulsternquartier - Wohnanlage mit Hochgarage, Nachweis ge-
sunde Wohnverhaltnisse — Belichtung, Notiz Nr. M131983/06, Miiller-BBM, Stand
19.12.2018

Faunistische Erfassung zum Artenschutz, Okoplan, Stand September 2016

Artenschutzfachbeitrag, Okoplan, Stand April 2018

Biotop- und Baumbestand, Planungsgruppe Cassens + Siewert, Stand 11.08.2016
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Ubersichtskarte M 1 : 10000

Textliche Festsetzungen

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

10.

11.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Bei der Ermittlung der =zuldssigen Geschossflache sind die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der dazugehorigen
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache mit der Abgrenzung A, Ay, As, Ay,
A, des allgemeinen Wohngebietes wird als abweichende Bauweise -a- festgesetzt,
dass nur Gebaude mit einer Lange von maximal 30,0 m zulassig sind.

Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie
Aufzugsanlagen bis zu einer Hohe von 3,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante
zugelassen werden, wenn sie ausschliellich der Aufnahme technischer
Einrichtungen dienen und mindestens 2,0 m von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze und
Garagengebdude unzulassig. Dies gilt nicht fir Garagengebdude innerhalb der
hierfir festgesetzten Flachen.

In dem Plangebiet dirfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein Anteil
von mindestens 25 % der in den Gebduden errichteten Wohnungen mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kodnnten. Ausnahmsweise kdnnen
Wohngebaude ohne férderungsfahige Wohnungen zugelassen werden, wenn der
nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebdude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans erbracht wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder

Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile, die entlang der

Gartenfelder StralRe und der Paulsternstral3e orientiert sind, resultierende bewertete

Schalldédmm-MaRe (erf. R',.s) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein

Beurteilungspegel von maximal

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen, in
Bettenrdumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen und Sanatorien, in
Ubernachtungsrdumen von Beherbergungsstétten,

- 40 dB(A) in Buroraumen und &hnlichen Radumen

nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R', s erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaf der Anlage
der Verkehrswege-SchallschutzmafRnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24.
BImSchV). Fiur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der
Anlage zur 24. BImSchV fir Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB
geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel aulien fir den Tag L, 1 und fur
die Nacht L, \ sind fur Stralen gemalt § 3 der Verkehrslarmschutzverordnung vom
12. Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden entlang der Gartenfelder Stralle
und der Paulsternstralle mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens die Halfte der
Aufenthaltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster von der Strale abgewandt
ausgerichtet sein. Dies gilt nicht fur Wohnungen, die nur entlang der Linien zwischen
den Punkten E;, E,, E; oder E,, Es, Eg, E7 orientiert sind.

In Wohnungen entlang der Linien zwischen den Punkten E,, E,, E; oder E,, Es, Eg,
E; miussen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bzw. bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume) durch
besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung
oder durch andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den R&umen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Gartenfelder StralRe und der
Paulsternstrale sowie entlang der Linie zwischen den Punkten B; B, und den
Punkten B;, B, mit Gebauden baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z.B.
Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem
baulich verbundenen AuRenwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind,
nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AulRenwohnbereichen, die nur
entlang der Gartenfelder Stralle und entlang der Paulsternstrale sowie entlang der
Linien zwischen den Punkten B;, B, und den Punkten B;, B, orientiert sind, ist
mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich als verglaster Vorbau oder
verglaste Loggia zu errichten.

Zum Schutz vor Larm sind in der Aulenwand des Garagengebaudes zur Linie
zwischen den Punkten C, und C; Luftungséffnungen nicht zuldssig. Fenster duirfen
nur als Festverglasung ausgefiihrt werden.
E

Zum Schutz vor Larm sind Fenster der entlang (desr Linie zwischen den Punkten C,
und C, sowie zwischen den Punkten C; und-Cz-ausgerichteten Aufenthaltsrdume
nur als Festverglasung unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung auszufiihren.
Es kénnen auch Malinahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

14;
L%ﬁlm Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mindestens 50 % der Dachflachen

15.}
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extensiv zu begrinen; dies gilt nicht fir technische Einrichtungen und
Belichtungsflachen. Dabei sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung sowie von der Flache E,, E,, E;, E4, Es, Eg, E7, Eg, Eg,

E o, Eq1, Eq2, Eq3, Eq nicht mitzurechnen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus
muss mindestens 12 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen.

-46-Die Flache A ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager zu

16.}

belasten und darf nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder
beseitigenden Befestigungen versehen werden.

leicht zu

~47-Im allgemeinen Wohngebiet betragt fir das Garagengebaude an der Grenze des

17.}

Geltungsbereiches zu den sudlichen Grundsticksgrenzen das Mal der Tiefe der
Abstandsflachen 0,2 H.

-48- Auf den uberbaubaren Grundstiicksflachen des allgemeinen Wohngebietes ist die

festgesetzte bauliche und sonstige Nutzung im Blockinnenbereich bis zur Errichtung
einer durchgehend geschlossenen Bebauung, entsprechend den Festsetzungen,
entlang der Linie zwischen den Punkten C,, C,, Cs, Eg, Es, E, unzulssig.

18:
L&Die Geltungsbereichsgrenze entlang der Gartenfelder StraBe wund der
PaulsternstralRe ist zugleich StralRenbegrenzungslinie.
19W

-20:Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen

42
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Auf der festgesetzten Flache des Garagengebaudes ist an der Linie zwischen den
Punkten C, und C; eine durchgehende bauliche Anlage zu errichten. Die bauliche
Anlage oder Larmschutzwand muss eine Schallddmmung D,z von mindestens 25
dB aufweisen. Die Larmschutzwand ist schallabsorbierend auszufuhren.

Malistab 1 : 1000

und baurechtliche Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auler Kraft.

12. Zum Schutz vor Larm sind Fenster der entlang der Linie zwischen den Punkten By,

B; und B, ab einer Hohe von 54,2 m Uber NHN ausgerichteten Aufenthaltsrdume
nur als Festverglasung unter Wahrung einer ausreichenden Belliftung auszufihren.
Es kénnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.
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fur die Grundstucke Gartenfelder Stral’e 61, 63, 65
und PaulsternstralRe 31
im Bezirk Spandau, Ortsteil Haselhorst

Zeichenerklarung
Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNVvO) Grundflachenzahl zB. 0,6
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundflache 28B. GR 1.400m’
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO) als Hochstmaly 2B. L]
Dorfgebiet (§ 5 BauNVvO) als Mindest- und Héchstmaly zB. nm-v
Mischgebiet (§ 6 BauNvO) I] zwingend zB. @
Kerngebiet (§ 7 BauNvO) Offene Bauweise (o]
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVvO) Nur Einzelh&user zulassig é
Industriegebiet (§ 9 BauNVvO) Nur Doppelhéuser zuléssig A
Sondergebiet (Erholung) (§10 BauNVvO) Nur Hausgruppen zulassig A
zB. WOCHENENDHAUSGEBIET] Nur Einzel- und Doppelh&user zulassig é\
Sonstiges Sondergebiet (511 BauNvO) Geschlossene Bauweise g
z8. Baulinie (823 Abs.2 Satz 1 BauNvO)
Beschrankung der Zahl der Baugrenze (§23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)  p—
Wohnungen (59 Abs.1 Nr6 BauGs) 5. \g%j Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNvO)
als Hochstmaly zB. Hohe baulicher Anlagen (iber einem Bezugspunkt
als Mindest- und Héchstman 2B . bis als Héchstman
Geschossflache Traufhéhe zB. TH  12,4m tber Gehweg
als Hochstmal 2B. GF 6.900m Firsthéhe 2B. FH  53,5m tber NHN
als Mindest- und Héchstmaf 28. GF 400m’ bis 500m’ Oberkante 8. OK 54,0 m itber NHN
Baumassenzahl 2B als Mindest- und Héchstmaly zB. OK 48,0 m bis 50,0 m tiber NHN
Baumasse 2B. BM 4000m’ zwingend zB @ 124,5 m iiber NHN
Flachen fir den Gemeinbedarf 1 Flachen fur Sport- und Spielanlagen ]
zB JUGENDFREIZEITHEIM]
Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache [ straBenbegrenzungslinie -
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ] Bereich ohne Einfahrt StraBenseite A
28. Offentliche Parkflache E Bereich ohne Ausfahrt Straflenseite
2B FUSSGANGERBEREICH] Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Straenseite  —o-oga—
Private Verkehrsflache —
Flachen fiir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen —]
fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung .5, | OFFENTLICHE PARKANLAGE |
sowie fir Ablagerungen I .5, [ PRIVATE DAUERKLEINGARTEN |
28 Flache fir die Landwirtschaft I
28, Gasdruckregler 28. Trafostation Flache fir Wald 1]
Oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache | I
Hochspannungsleitung ——0—4—
Anpflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenang von Flachen zum Anpflanzen von Béumen, ° Umgrenzt{ng von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und flr die Erhaltung
Anpflanzen von Erhaltung von
Baumen O) Strauchern (e@e) B&umen @ Strauchern (€O¢)}
sonstigen Bepflanzungen @ sonstigen Bepflanzungen @
Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Umgrenzung von Flachen fiir Zuordnungen nach §9
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft IEE Abs. 1a Baugesetzbuch m
(Kombination mit anderen Planzeichen mdglich)
Sonstige Festsetzungen
Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- schutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe
Immissionsschutzgesetzes P YT Y4 nicht oder nur beschrénkt verwendet werden diirfen P X X4
Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen E § Arkade [Z[EHZ[E]
Besonderer Nutzungszweck von Fléchen .8 Héhenlage Oberkante StralRe (in Meter tiber NHN) 2B ® 354
Sichtfidche — GrenzfE sdeBse lr)aaL:JrSrI:ggglr; r?;ltungsberelchs

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen
Umgrenzung der Flachen fiir
Stellplatze
Garagen
Gemeinschaftsstellplatze
Gemeinschaftsgaragen

f====0

mit Angabe der Geschosse

Gst

mit Angabe der Geschosse  |__GGab |

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzung
Umgrenzung von Flachen fiir
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Hochspannungsmast
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Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
und die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Aufgestellt: Berlin, den 18.10.2018
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Abteilung IV

Abteilungsleiter

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom

bis einschlief’lich

offentlich ausgelegt.

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Bebauungsplan am zugestimmt.
Berlin, den .
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
Abteilung IV

Abteilungsleiter

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 7 Abs. 2 und § 11 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Senatorin

Die Verordnung ist am

im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf S.

verkiindet worden.




Ubersichtskarte M 1 : 10000

- / p

Textliche Festsetzungen

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Bei der Ermittlung der =zuldssigen Geschossflache sind die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der dazugehorigen
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache mit der Abgrenzung A, Ay, As, Ay,
A, des allgemeinen Wohngebietes wird als abweichende Bauweise -a- festgesetzt,
dass nur Gebaude mit einer Lange von maximal 30,0 m zulassig sind.

Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie
Aufzugsanlagen bis zu einer Hohe von 3,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante
zugelassen werden, wenn sie ausschliellich der Aufnahme technischer
Einrichtungen dienen und mindestens 2,0 m von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze und
Garagengebdude unzulassig. Dies gilt nicht fir Garagengebdude innerhalb der
hierfir festgesetzten Flachen.

In dem Plangebiet dirfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein Anteil
von mindestens 25 % der in den Gebduden errichteten Wohnungen mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kodnnten. Ausnahmsweise kdnnen
Wohngebaude ohne férderungsfahige Wohnungen zugelassen werden, wenn der
nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebdude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans erbracht wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder

Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile, die entlang der

Gartenfelder StralRe und der Paulsternstral3e orientiert sind, resultierende bewertete

Schalldédmm-MaRe (erf. R',.s) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein

Beurteilungspegel von maximal

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen, in
Bettenrdumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen und Sanatorien, in
Ubernachtungsrdumen von Beherbergungsstétten,

- 40 dB(A) in Buroraumen und &hnlichen Radumen

nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R', s erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaf der Anlage
der Verkehrswege-SchallschutzmafRnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24.
BImSchV). Fiur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der
Anlage zur 24. BImSchV fir Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB
geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel aulien fir den Tag L, 1 und fur
die Nacht L, \ sind fur Stralen gemalt § 3 der Verkehrslarmschutzverordnung vom
12. Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden entlang der Gartenfelder Stralle
und der Paulsternstralle mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens die Halfte der
Aufenthaltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster von der Strale abgewandt
ausgerichtet sein. Dies gilt nicht fur Wohnungen, die nur entlang der Linien zwischen
den Punkten E;, E,, E; oder E,, Es, Eg, E7 orientiert sind.

In Wohnungen entlang der Linien zwischen den Punkten E,, E,, E; oder E,, Es, Eg,
E; miussen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bzw. bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume) durch
besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung
oder durch andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den R&umen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Gartenfelder StralRe und der
Paulsternstrale sowie entlang der Linie zwischen den Punkten B; B, und den
Punkten B;, B, mit Gebauden baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z.B.
Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem
baulich verbundenen AuRenwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind,
nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AulRenwohnbereichen, die nur
entlang der Gartenfelder Stralle und entlang der Paulsternstrale sowie entlang der
Linien zwischen den Punkten B;, B, und den Punkten B;, B, orientiert sind, ist
mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich als verglaster Vorbau oder
verglaste Loggia zu errichten.

10. Zum Schutz vor Larm sind in der Aullenwand des Garagengebaudes zur Linie

zwischen den Punkten C, und C; Luftungséffnungen nicht zuldssig. Fenster duirfen
nur als Festverglasung ausgefiihrt werden.

11. Zum Schutz vor Larm sind Fenster der entlang der Linie zwischen den Punkten C,

und C, sowie zwischen den Punkten C; und Ej ausgerichteten Aufenthaltsrdume
nur als Festverglasung unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung auszufiihren.
Es kénnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

12. Zum Schutz vor Larm sind Fenster der entlang der Linie zwischen den Punkten B,,

B; und B, ab einer Héhe von 54,2 m uUber NHN ausgerichteten Aufenthaltsrdume
nur als Festverglasung unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung auszufiihren.
Es kdnnen auch Malinahmen gleicher Wirkung getroffen werden.
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(in dieser Zusammenzeichnung eingearbeitet)

13. Auf der festgesetzten Flache des Garagengebadudes ist an der Linie zwischen den

Punkten C, und C; eine durchgehende bauliche Anlage zu errichten. Die bauliche
Anlage oder Larmschutzwand muss eine Schallddmmung D, g von mindestens 25
dB aufweisen. Die Larmschutzwand ist schallabsorbierend auszufiihren.

14.1m Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mindestens 50 % der Dachflachen

extensiv zu begrinen; dies gilt nicht fir technische Einrichtungen und
Belichtungsflachen. Dabei sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung sowie von der Flache E,, E,, E;, E4, Es, Eg, E7, Eg, Eq,
Eio, Eq1, Eq2, Eq3, Eq nicht mitzurechnen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus
muss mindestens 12 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen.

15. Die Flache A ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager zu

belasten und darf nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu
beseitigenden Befestigungen versehen werden.

16. Im allgemeinen Wohngebiet betragt fir das Garagengebdude an der Grenze des

Geltungsbereiches zu den sldlichen Grundstiicksgrenzen das Mal} der Tiefe der
Abstandsflachen 0,2 H.

17. Auf den Uberbaubaren Grundstlcksflachen des allgemeinen Wohngebietes ist die

18. Die

festgesetzte bauliche und sonstige Nutzung im Blockinnenbereich bis zur Errichtung
einer durchgehend geschlossenen Bebauung, entsprechend den Festsetzungen,
entlang der Linie zwischen den Punkten C,, C,, Cs, Eg, Es, E, unzuléssig.
StralRe

Geltungsbereichsgrenze entlang der Gartenfelder und der

Paulsternstrale ist zugleich Strallenbegrenzungslinie.

19. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen

und baurechtliche Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auler Kraft.
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Bebauungsplan 5-113

fur die Grundstucke Gartenfelder Stral’e 61, 63, 65
und PaulsternstralRe 31
im Bezirk Spandau, Ortsteil Haselhorst

Zeichenerklarung
Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen

Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNVvO) Grundflachenzahl zB. 0,6
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundflache 28B. GR 1.400m’
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO) als Hochstmaly 2B. L]
Dorfgebiet (§ 5 BauNVvO) als Mindest- und Héchstmaly zB. nm-v
Mischgebiet (§ 6 BauNvO) zwingend zB. @
Kerngebiet (§ 7 BauNvO) Offene Bauweise (o]
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVvO) Nur Einzelh&user zulassig é
Industriegebiet (§ 9 BauNVvO) Nur Doppelhduser zuléssig A
Sondergebiet (Erholung) (§10 BauNVvO) Nur Hausgruppen zulassig A

2B. WOCHENENDHAUSGEBIET] Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig é\
Sonstiges Sondergebiet (§11 BauNVO) Geschlossene Bauweise g

z8. Baulinie (823 Abs.2 Satz 1 BauNvO)

Beschrankung der Zahl der Baugrenze (§23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)  p—
Wohnungen (59 Abs.1 Nr6 BauGs) 5. \g%j Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (523 Abs.3 Satz 3 BauNvO)
als Hochstmaly zB. Hohe baulicher Anlagen (iber einem Bezugspunkt
als Mindest- und Héchstman 2B . bis als Héchstman
Geschossflache Traufhéhe zB. TH  12,4m tber Gehweg
als Hochstmal 2B. GF 6.900m’ Firsthéhe 2B. FH  53,5m tber NHN
als Mindest- und Héchstmaf 28. GF 400m’ bis 500m’ Oberkante 8. OK 54,0 m itber NHN
Baumassenzahl 2B als Mindest- und Héchstmaly zB. OK 48,0 m bis 50,0 m tiber NHN
Baumasse 2B. BM 4000m’ zwingend zB @ 124,5 m iiber NHN
Flachen fir den Gemeinbedarf 1 Flachen fur Sport- und Spielanlagen ]
zB JUGENDFREIZEITHEIM]
Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache [ straBenbegrenzungslinie -
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ] Bereich ohne Einfahrt StraBenseite A
28. Offentliche Parkflache E Bereich ohne Ausfahrt Straflenseite
2B FUSSGANGERBEREICH] Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Straenseite  —o-oga—
Private Verkehrsflache —
Flachen fiir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen —]
fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung .5, | OFFENTLICHE PARKANLAGE |
sowie fir Ablagerungen I .5, [ PRIVATE DAUERKLEINGARTEN |

:s. [UMSPANNWERK] Flache fur die Landwirtschaft 1
28, Gasdruckregler 28. Trafostation Flache fir Wald 1]
Oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache | I
Hochspannungsleitung ——0—4—
Anpflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, oo B Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ° und flr die Erhaltung
Anpflanzen von Erhaltung von
Baumen O) Strauchern (e@e) B&umen @ Strauchern (€O¢)}
sonstigen Bepflanzungen (@D sonstigen Bepflanzungen @
Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Umgrenzung von Flachen fiir Zuordnungen nach §9
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft IEE Abs. 1a Baugesetzbuch m
(Kombination mit anderen Planzeichen mdglich)
Sonstige Festsetzungen
Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- schutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe
Immissionsschutzgesetzes P YT Y4 nicht oder nur beschrénkt verwendet werden diirfen P X X4
Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen ¥ Arkade NN
Besonderer Nutzungszweck von Fléchen .8 HOTEL Héhenlage Oberkante StralRe (in Meter tiber NHN) 2B ® 354
. . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Sichtflache Q\ des Bebauungsplanes L]
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Ab ¢ hiedlicher Nut
belastende Fléchen D=i=g== grenzungen unterschiedlicher Nutzung B
Umgrenzung der Flachen fiir Umgrenzung von Flachen fiir
Stellplatze Garagengebaude mit Dachstellplatzen mit Angabe der Geschosse | Ga3St
Garagen mit Angabe der Geschosse Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsstellpltze GSt Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse GTGa1l
Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse || GGab | Gemeinschaftsanlagen
Nachrichtliche Ubernahmen
Naturschutzgebiet l..(@.. E  Wasserflache :]

Landschaftschutzgebiet l..(@‘ﬂ Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung) a{.'ﬁ
Naturdenkmal Umgrenzung der Flachen fiir den Luftverkehr E %
Geschiitzter Landschaftsbestandteil B Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt mit umweltgefiihrdenden Stoffen belastet sind m
Gesamtanlage (Ensemble), die dem Bahnanlage [;

Denkmalschutz unterliegen auch | _ _ ___ _!
Erhaltungsbereich j Straenbahn

Eintragungen als Vorschlag
Gebaude ::] Hochstrale m
Stellplatz TiefstraRe oI
Garage zB. Briicke K
Tiefgarage zB ‘ _TGai_ ‘ Kiinftige Industriebahn (in Aussicht genommen) —_——
Kinderspielplatz
Planunterlage

Wohn- oder Offentliches Gebaude mit Geschosszahl und Durchfahrt Landesgrenze (Bundesland) ===

Wirtschafts-, Industriegebaude

oder Garage [ITTTTT] Bezirksgrenze e
Parkhaus [T T 1] Ortsteilgrenze e
Unterirdisches Bauwerk T, X

(z.B. Tiefgarage) nit Geschosszah L L _1=lli_ 1! Gemarkungsgrenze ——————-

—
Briicke Flurgrenze ——————
Gewasser 2B __Tem' Flurstiicksgrenze
Gelandehdhe, StraRenhdhe in Meter iiber NHN  z.B 35.‘4 Flurstiicksnummer; Flurnummer 8. 60, %GF/U/' 10
Laubbaum, Nadelbaum ;”)/ :"; Grundstliicksnummer zB. 49A

n
Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) UND. ,éN‘D‘ Mauer, Stitzmauer e, T
Schornstein ’\ﬁ) l:l Bordkante —
Zaun, Hecke sz, 00 Baulinie, Baugrenze —_—
Hochspannungsmast T StralRenbegrenzungslinie — —

Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
und die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Aufgestellt: Berlin, den 18.10.2018

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
Abteilung IV

Brand

Abteilungsleiter

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom bis einschlief’lich offentlich ausgelegt.

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Bebauungsplan am zugestimmt.
Berlin, den .
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
Abteilung IV

Abteilungsleiter

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 7 Abs. 2 und § 11 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Senatorin

Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf S. verkiindet worden.
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