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. PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Veranlassung des Plans

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans 5-124 ist die Absicht der Grundstiickseigentiimerin Woh-
nungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM), auf den Grundstiicken Ashdodstrafe 2, 4, 6, 8, 10, Asniéres-
strafle 1, 3, 5 und Iznikstrafle 1, 2, 4-7, 9, ein durch Wohnen geprdgtes Bauprojekt zu realisieren. Es sollen
insgesamt rd. 35.700 m? Geschossfléche realisiert werden; hiervon entfallen rd. 32.850 m? Geschossfléche
auf Wohnen, rd. 1.550 m? Geschossfldche auf eine Stadtteilbibliothek sowie rd. 1.300 m? Geschossfléche
auf kleinere gewerbliche Flachen. Grundlage des stddtebaulichen Konzepts ist das Ergebnis eines 2017

durchgefiihrten diskursiven Gutachterverfahrens.

Das Plangebiet befindet sich im ehemaligen Entwicklungsgebiet Wasserstadt Berlin-Oberhavel und dort im
slidostlichen Teil des Quartiers Maselake-Nord. Ziel der Entwicklungsmafinahme war es, das traditionell
durch gewerbliche Nutzungen gepragte Quartier, unter Verlagerung der urspriinglich gewerblichen Nutzung,
zu einem attraktiven Wohn- und Mischgebietsstandort zu entwickeln. Die Errichtung der Wohnbebauung
nordlich des Plangebiets war die erste Mafinahme, die hierfiir im Quartier umgesetzt wurde.

Die im Plangebiet liegenden Grundstiicke befinden sich innerhalb des Bebauungsplans VIII-551, der hier
eine Mischgebietsnutzung festsetzt. Seit Festsetzung des Bebauungsplans haben sich die rahmensetzenden
Entwicklungsbedingungen aufgrund der demografischen Entwicklung in Berlin dahingehend gedndert, dass

die Schaffung bezahlbaren Wohnraums und sozialer Infrastruktur nunmehr im Vordergrund steht.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans 5-124 ist es, den Standort auf Grund seiner integrierten stddtebau-
lichen Lage und der guten verkehrlichen Anbindung als Baugrundstiicke mit liberwiegend Wohnnutzungen
zu entwickeln. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung dringend bendtigten zusatzlichen Wohnraums in Berlin geschaffen werden. Ergdnzend sollen die
Voraussetzungen fiir die Unterbringung sozialer und kultureller Infrastruktureinrichtungen geschaffen werden.
Dabei kdnnen die bereits getdtigten Vorleistungen in Erschlief3ung, Altlastensanierung sowie Briickenbau und
Schaffung eines durchgehenden Uferwegs nachhaltig genutzt werden.

Erforderlichkeit
Das Erfordernis der Aufstellung des Bebauungsplans 5-124 resultiert vorrangig daraus, dass die angestrebte

Entwicklung nicht dem derzeit giiltigen Planungsrecht entspricht.

In den im Bebauungsplan VIII-551 festgesetzten Mischgebieten ist das jetzt geplante Wohnbauprojekt pla-
nungsrechtlich nicht vollumfanglich zuldssig. Um das Potenzial fiir Wohnbaufldchen zu erhéhen, wurde das
Ziel einer Anderung der beiden Mischgebiete MI 1 und MI 2 hin zu allgemeinen Wohngebieten (WA) gefasst.

Die weiteren wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans VIII-551 sollen bestehen bleiben.



Der Bebauungsplan 5-124 wird im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB ohne Durchfiihrung der
Umweltpriifung gemaf3 § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtrdumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-124 umfasst eine Fldche von ca. 1,1 ha.

Er wird begrenzt durch

- die Asnieresstraf3e im Norden,

- die &ffentliche Griinanlage "Asniéresstrafle / Am Wasserbogen" im Osten,
- die Rauchstrafle und die Wasserstadtbriicke im Siiden und

- die Ashdodstraf3e im Westen.

Nérdlich angrenzend, jenseits der Asnieresstraf3e befinden sich Wohngebdude der Wasserstadt Spandau
(Bebauungsplan VIII-551) in Form einer Blockrandbebauung und einer Zeilenbebauung entlang des Ma-
selakekanals. Ebenfalls nérdlich des Plangebietes befinden sich ein Blockheizkraftwerk, ein Spielplatz sowie
die Boca-Raton-Griinanlage. Nérdlich des ca. 30 m breiten Maselakekanals liegt ein grof3flachiges Gewer-
begebiet mit verschiedenen Betrieben der Baubranche, Kfz-Werkstatten und einem Boots- und Yachtbaube-
trieb (Bebauungsplan VIII-556, im Verfahren).

Ostlich grenzt das Plangebiet an die Griinanlage "AsniéresstraBe / Am Wasserbogen" mit Uferpromenade.
Jenseits der Havel, erreichbar liber die Wasserstadtbriicke, befinden sich in der jiingeren Vergangenheit

errichtete Wohngebiete in Zeilen-, Solitdr- sowie Reihenhausbauweise.

Das Plangebiet grenzt nach Siiden an die RauchstrafBe und die zur Wasserstadtbriicke fiihrende Briicken-
rampe, die westlich der IznikstraBBe durch eine Béschung (Hohe ca. 1-3 m) und &stlich der IznikstraBBe durch
eine Mauer (Hohe ca. 5-6 m) abgefangen wird. Im Siiden jenseits der Rauchstraf3e liegen weitere Zeilen-
und Blockrandwohngebdude des Quartiers Havelspitze der Wasserstadt Spandau sowie die unter Denkmal-
schutz stehende Poelzig-Halle. Im Siidwesten befinden sich zwei Discount-Supermdrkte sowie sich daran
anschliefBende Frei- und Griinfladchen.

Westlich der Ashdodstrafie grenzt das Plangebiet an ein Gewerbegebiet (Bebauungsplan VIII-552), das
durch grof3fldchige Produktions- und Lagerhallen mit Produktions- und Verarbeitungsbetrieben gepragt ist.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke

- Ashdodstraf3e 2, 4, 6, 8, 10 und Iznikstraf3e 1, 5, 7, 9 (Flurstiick 937)
sowie

- Asniéresstrafle 1, 3, 5 und lznikstraf3e 2, 4, 6 (Flurstiicke 940 und 942).



Die Grundstiicksfléchen mit einer Gréf3e von ca. 9.920 m? befinden sich im Eigentum der Wohnungsbauge-
sellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM).

Die in den Geltungsbereich einbezogenen Flachen der Ashdodstraf3e (im Einmiindungsbereich zur Rauch-
straBBe) und die IznikstraBe befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréf3e von ca. 1,1 ha.

2.3 Stddtebauliche Situation und Bestand

Die Grundstiicke Ashdodstrafle 2, 4, 6, 8, 10 und Iznikstrafle 1, 5, 7, 9 wurden nach 1945 iiberwiegend als
Lagerpldtze fiir Kies und Baumaterialien genutzt. Auf dem Grundstiick Asnieresstrafle 1, 3, 5 und lIznikstraf3e
2, 4, 6 wurde nach dem Verkauf Anfang der 50er Jahre ein Wohnhaus errichtet, das im Jahre 1967 nach
abermaligem Eigentiimerwechsel wieder abgerissen wurde. Die zuletzt noch vorhandene Bebauung auf dem
Grundstiick Asnieresstrafle 1, 3, 5 und Iznikstrafle 2, 4, 6 mit Lager-, Kran- und Wellblechhalle erfolgte bis
1976 durch die Fa. Rhenus. Auch diese Bauwerke sind inzwischen abgerissen worden.

Das Plangebiet war bislang unversiegelt, unbebaut und ungenutzt. Zwischenzeitlich haben Bauarbeiten auf
den Grundstlicken begonnen. Die Baugruben sind hergestellt und der erforderliche Spezialtiefbau ist abge-
schlossen (Tiefgriindung zur Sicherstellung der Standsicherheit der Wasserstadtbriicke). Auf dem westlichen
Grundstiick sind die Rohbauarbeiten des 1. Bauabschnitts bis ins 4. Obergeschoss fortgeschritten, auf dem
ostlichen Grundstiick bis ins 2. Obergeschoss.

Die Iznikstraf3e durchquert das Gebiet mittig, zwischen den Baugebieten, von Norden nach Siiden.

24 Geltendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet gelten gegenwdrtig die Festsetzungen des Bebauungsplans VIII-551 vom 02.08.2008
(siehe Kapitel 1.3.7).

Der Bebauungsplan VIII-551 setzt fiir die Baugrundstiicke im Geltungsbereichs des Bebauungsplans 5-124
als Art der baulichen Nutzung Mischgebiete fest. Das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung ist im Bebau-
ungsplan durch Angabe der Grundflachenzahl (GRZ 0,6) und Geschossfldchenzahl (GFZ 3,2/3,6) bestimmt.
Es ist eine Bebauung mit maximal 7 Vollgeschossen zuldssig. Regelungen zu den liberbaubaren Grund-
stiicksflachen erfolgen durch Baugrenzen.

Die Iznikstraf3e ist im Bebauungsplan VIII-551 als &ffentliche Straf3enverkehrsfldche festgesetzt. Beidseits der
offentlichen Straf3enverkehrsfldche sind Flachen der angrenzenden Baugebiete in einer Tiefe von je 6 m mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unterneh-

menstrdger belastet.

2.5 Verkehrserschlief3ung

Straflenverkehrsnetz

Das Plangebiet ist liber die Rauchstrafle, die siidlich an das Plangebiet angrenzt, an das iibergeordnete
Straf3enverkehrsnetz angebunden. In siidwestlicher Richtung kann so die Altstadt Spandau und in siidostli-
cher Richtung die Berliner Innenstadt erreicht werden. Die Rauchstrafle bindet liber eine Briickenrampe an

die Wasserstadtbriicke an.



Die westlich der Baugebiete liegende Ashdodstrafle bindet an die Rauchstrafle an. Die die beiden Bauge-
biete teilende Iznikstraf3e bindet das Plangebiet an die siidlich gelegenen Gebiete der Wasserstadt Spandau
an. Unterhalb der Briickenrampe besteht eine Unterfiihrung von der nordlichen Iznikstraf3e zur stidlichen Sig-
mund-Bergman-Strafie.

Eine Treppenanlage verbindet die Iznikstraf3e mit der oberhalb verlaufenden Rauchstrafle. Entlang des Ha-
velufers besteht eine weitere Unterfiihrung, die es Fu3gdnger*innen und Radfahrer*innen erméglicht, die
Wasserstadtbriicke zu unterqueren.

Zum iibergeordneten Straf3ennetz liegen Karten mit Stand 12/2021 vor. Darin ist die Rauchstrafie sowohl im
Bestand (2021) als auch in der Planung (2030) als iibergeordnete Straf3enverbindung (Stufe Il) eingestuft. In
der ndheren Umgebung des Plangebiets verlduft auflerdem im Siidwesten die Hugo-Cassirer-Strafle, die als

ErganzungsstraBe (Stufe 1V) eingestuft ist.

Radverkehrsnetz

Die siidlich des Plangebiets verlaufende Rauchstrafle ist Teil des Radvorrangnetzes. In siidwestlicher Rich-

tung kann so die Altstadt Spandau und in stidostlicher Richtung die Berliner Innenstadt erreicht werden.

Ruhender Verkehr

Im StraBBenraum der Ashdod- und Asniéresstrafe befinden sich einseitig Parkmdglichkeiten (Léngsparken).
In der Iznikstraf3e sind Parkmoglichkeiten beidseitig in Parkbuchten angeordnet (Langsparken).

Weitere Parkmdglichkeiten bestehen in der Boca-Raton-Strafle und Am Wasserbogen sowie in der Rauch-
straf3e, auf der Wasserstadtbriicke und auf einem Parkplatz unter der Rampe Wasserstadtbriicke. Nach einer
im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan (s. Kapitel I11.4) durchgefiihrten ortlichen Erhe-
bung betrégt die Parkraumauslastung zwischen rund 75 % (mittags) und 93 % (friih und abends). Das Gebiet
ist damit im gesamten Tagesverlauf, aufler mittags, durch eine hohe Stellplatznachfrage gekennzeichnet.

Diverse ordnungswidrig parkende Fahrzeuge zeigen stellenweise auch Uberlastungen an.

OPNV

Das Plangebiet ist durch Bushaltestellen sowohl an der Rauchstrafie als auch der ca. 5 Gehminuten entfern-
ten Hugo-Cassirer-Straf3e iiber die Linien 139 und N39 (Haltestelle Ashdodstraf3e) sowie M36 (Haltestelle
Hugo-Cassirer-Strafle) an das OPNV-Netz angebunden.

Die Haltestelle "Ashdodstraf3e" befindet sich unmittelbar an der siidwestlichen Plangebietsgrenze an der
Einmiindung der Ashdodstrafie in die Rauchstrafle. Von hier aus kann in siidlicher Richtung der S-Bahnhof
Messe Nord/ICC sowie der U-Bahnhof PaulsternstraBe (U-Bahnlinie U7) erreicht werden. Richtung Norden
endet die Buslinie an der Werderstrafle in Hakenfelde.

Die Haltestelle Hugo-Cassirer-Strafie befindet sich siidwestlich des Plangebiets an der Hugo-Cassirer-
StraB3e zwischen RauchstraBe und Hans-Poelzig-Straf3e. Von dort sind der U-Bahnhof Haselhorst (U-Bahnli-
nie U7) und der S-, U- und Fernbahnhof Rathaus Spandau (S-Bahnlinien S3 und S9, Regionalbahnen RE2,
RE4 und RE6, U-Bahnlinie U7 sowie diverse Fernbahnstrecken des ICE und IC) zu erreichen.

Die im Nahverkehrsplan definierten Zugangsstandards (Verkehrszeiten, Erschliefung, Bedienung, Verbin-

dung) werden eingehalten.
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Nach Aussage der Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trdger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB ist geplant, das jetzige Busangebot in der
Rauchstraf3e mit der Linie 139 von heute max. 6 Fahrten pro Stunde (je Richtung), auf bis zu 12 Fahrten pro
Stunde (je Richtung) auszuweiten.

2.6 Technische Infrastruktur

Hinsichtlich der Erschlieflung mit technischer Infrastruktur ist das Gebiet liber die in den angrenzenden Stra-
3en liegenden Versorgungsleitungen erschlossen. Es liegen sowohl Trinkwasser- und Schmutzwasserleitun-
gen sowie Gas- und Stromleitungen an, so dass die ErschlieBung des Geltungsbereichs mit technischer Inf-

rastruktur gesichert ist. Eine Versorgung mit Fernwdrme besteht nicht.

2.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmdiler.

Siidlich des Plangebiets in etwa 100 m Entfernung befindet sich ein Baudenkmal (ehem. Markische Kabel-
werke & Kabelwerke Dr. Cassirer und Co. AG; Objekt-Dok.-Nr.: 09085738). Auf3erdem befindet sich westlich
des Plangebiets ein weiteres Baudenkmal (AMA-Maschinenbau; Objekt-Dok.-Nr.: 09080576).

2.8 Gegenwadartiger Umweltzustand
2.8.1 Bodenund Wasser

Topographie und Béden
Das Plangebiet befindet sich im Warschau-Berliner Urstromtal der Spree mit Ablagerungen von Talsanden.
Im Plangebiet sind die Béden bis in eine Tiefe von ca. 1,5 m unter Geldndeoberkante (u. GOK) durch anth-

ropogene Auffiillungen (Beton, Schlacke, Ziegel, Ziegelreste, Schotter) iberformt.

Das Geldnde im Plangebiet ist weitgehend eben. Die durchschnittliche Hohenlage betrdagt beim westlichen
Baugrundstiick im Mittel ca. 32,80 m iiber Normalhdhennull (i. NHN). Nach Siiden zur Rampe der Was-
serstadtbriicke besteht eine Béschung von 1-2 m Héhe. Das &stliche Baugrundstiick hat eine mittlere Hohen-
lage von ca. 33,40 m . NHN. Hier fallt das Geldnde etwas zur Havel hin ab, es gibt mafliige Béschungsan-
stiege zu den nordlich und westlich angrenzenden Straf3en sowie eine ca. 5-6 m hohe Mauer zur Rampe
Wasserstadtbriicke hin.

Versiegelung, Bodenbelastungen und Kampifmittel

Die Baugrundstiicke wurden nach Aufgabe der vormaligen Nutzung berGumt und waren im Bestand unver-
siegelt. Nach Herstellung der Baugruben haben die Rohbauarbeiten fiir den 1. Bauabschnitt der geplanten
Bebauung begonnen.

Zwei jeweils 6 m breite Streifen entlang der zur Festsetzung vorgesehenen Verkehrsflache (IznikstraBe) sind
mit Gehwegen, Parkstdnden und einer Treppenanlage zur Rauchstrafle bebaut. Die zur Festsetzung als Ver-

kehrsfldche vorgesehene Fahrbahn der Iznikstrafle ist vollstdndig versiegelt.
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Im Geltungsbereich liegen drei FlGchen, die im Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes Berlin (Senats-
verwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Auskunft von 6/2021) gefiihrt werden: BBK
11037, 11038 und 14927a (Teilflache der 14927).

Alle drei BBK-Fldchen wurden saniert und sind vom Verdacht auf schddliche Bodenverdnderungen oder Alt-
lasten befreit. Orientierende Untersuchungen im Bereich der Baugebiete haben keine Uberschreitung der

Priifwerte fiir Kinderspielfldchen der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) ergeben.

Hinweise auf Kampfmittel liegen nicht vor. Vorkommen sind angesichts der bereits erfolgten Berdumung der

Flachen auch nicht zu erwarten.

Oberfldchengewdsser und Grundwasser

Im Plangebiet liegen keine Oberfléchengewdsser. Ostlich des Plangebiets verlauft die Spandauer Havel als
ein Abschnitt der BundeswasserstraBe Havel-Oder-WasserstraBe (HOW), die im Eigentum und in der Ver-
waltungszustdndigkeit der Wasserstraflen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes liegt. Nordostlich des
Plangebiets verlduft der Maselakekanal. Der Stichkanal bindet 6stlich des Plangebiets an die Spandauer
Havel an. Der mittlere Wasserstand am ndchstgelegenen Pegel (Oberpegel der Spandauer Schleuse) be-
tragt 31,40 m . NHN. Da der Wasserstand der Spandauer Havel in weiten Grenzen iiber Stauwerke reguliert
werden kann, besteht fiir das Plangebiet keine Gefdhrdung durch Flusshochwasser.

Das Plangebiet gehort zum Einzugsbereich der Havel. Aufgrund der geologischen Verhdlinisse wird der
Grundwasserstand durch die nahegelegene Vorflut sowie durch die Absenktrichter der Wasserwerke Span-
dau und Tegel beeinflusst. Der hochste zu erwartende Grundwasserstand des Hauptgrundwasserleiters
(zeHGW) betragt nach der entsprechenden Karte des Umweltatlasses ca. 31,90 m . NHN. Die Baugrund-
stiicke sind gegenwdrtig nicht kanalisiert. Fiir diese Fldchen ist von einem weitgehend naturnahen Wasser-
haushalt auszugehen. Die Fléchen der Iznikstraf3e (Fahrbahn, Gehweg, Parksténde) entwéssern iiber die
anliegende Regenwasserkanalisation in den Maselakekanal.

Trinkwasserschutzgebiet Wasserwerk Tegel
Das Ufer der Havel bildet die Grenze der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebiets fiir das Wasserwerk
Tegel (Verordnung vom 31.08.1995, GVBL. S. 579). Die Flachen des Geltungsbereichs sind nicht Teil des

Schutzgebiets.

2.8.2 Pflanzen und Tiere

Pllanzen

Die Baugrundstiicke waren bis zur Aufnahme der Bautdtigkeit Brachfldchen und wurden von den Anwohnern
als Hundeauslauf genutzt. Mehrere stark ausgetretene Trampelpfade zeugten von der Nutzung. Auf dem
westlichen Baugrundstiick war der krautige Bewuchs iiberwiegend dicht und dabei von frischer Ausprdgung.
Graser, Luzerne, Spitzwegerich und ruderale Pflanzen (u.a. Graukresse, Rainfarn, Beifuf3) herrschten vor.
Gehdlzaufwuchs war kaum vorhanden; vereinzelt waren junge Bdume (Weide, Pappel, Eschenahorn) vor-
handen. Das 6stliche Baugrundstiick war noch etwas frischer ausgeprégt und ebenfalls dicht krautig be-

wachsen. Hier waren im nordlichen Teil auch Bdume vorhanden. Dabei handelte es sich iiberwiegend um
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Jungbdume von Pionierarten wie Birke, Robinie, Eschenahorn, jedoch auch um einige dltere Pappeln und
einige Bdume mittleren Alters (Birken). Auch an der siidlichen Grenze befanden sich zwei Altbdume (Pap-
peln).

Die Iznikstrafe ist hergestellt und nahezu vollsténdig versiegelt. Im siidlichen Abschnitt vor der Unterfiihrung
wurden zwei Straflenbdume gepflanzt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind weder bekannt noch zu erwarten.

Eine Biotoptypenkartierung nach der Biotopkartierung Berlin wurde nicht erstellt. Dies liegt darin begriindet,
dass fiir beide Baugrundstiicke Baugenehmigungen vorliegen. Der Baubeginn (s. 0.) fand Ende 2022 statt.
Das gesamte Geldnde wurde zur Baufeldfreimachung berGumt. Eine Kartierung vor Baubeginn wiirde eine
fir die Ermittlung der Umweltbelange kaum nutzbare Momentaufnahme darstellen, da der ab friihestens
2024 erwartete Beschluss iiber den Bebauungsplan den mafigeblichen Ermittlungs- und Bewertungszeit-

punkt darstellt.

Tiere

Nach der Biotopsituation ist von einem arten- und individuenarmen Faunenbestand auszugehen. Das urban
und liberwiegend gewerblich geprdgte Gebiet im unmittelbaren Umkreis bietet nur spdrlich Lebensraum fiir
wildlebende Tierarten.

Insbesondere zur Klarung der Frage, ob bei Umsetzung des Bebauungsplans die Zugriffsverbote zum be-
sonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG verletzt werden kénnten, wurden die Artengruppe Vogel und die
Schmetterlingsart Nachtkerzenschwarmer systematisch untersucht (Trias Planungsgruppe, 15.8.2022). Eine
systematische Untersuchung der ebenfalls im Untersuchungsgebiet vorkommenden Artengruppe Fleder-
mduse und der Art Biber war in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde nicht erforderlich, da Ver-
stéf3e gegen die Zugriffsverbote auch ohne systematische Erfassungen ausgeschlossen werden konnten. Wei-
tere, im Hinblick auf den besonderen Artenschutz ggf. relevante Artvorkommen konnten im Rahmen einer
Potentialanalyse ausgeschlossen werden.

Végel

Im Rahmen der Brutvogelerfassungen 2022 wurden insgesamt 17 Vogelarten im Untersuchungsgebiet fest-
gestellt, davon gilt der Turmfalke als gemd&f3 Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzte Art als wertgebend.
Drei ubiquitdre Vogelarten (Blaumeise, Elster, Ringeltaube) wurden als Brutvégel im Plangebiet erfasst.

Im Untersuchungsgebiet festgestellte Vogelarten

Deutscher Name | Wissenschaftlicher Brutpaare im | Schutz wertge-
Name Plangebiet bende Art

Amsel Turdus merula 0

Blaumeise Parus caeruleus 1

Elster Pica pica 1

Graureiher Ardea cinerea 0
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Deutscher Name | Wissenschaftlicher Brutpaare im | Schutz wertge-
Name Plangebiet bende Art

Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros | O

Haussperling Passer domesticus 0

Hockerschwan Cygnus olor 0

Kohlmeise Parus major 0

Kormoran Phalacrocorax carbo | O

Lachméwe Larus ridibundus 0

Mehlschwalbe Delichon urbicum 0

Ringeltaube Columba palumbus 2

Rotkehlchen Erithacus rubecula 0

Silberméwe Larus argenfatus 0

Star Sturnus vulgaris 0

Stockente Anas platyrhynchos 0

Turmfalke Falco finnunculus 0 X X

Schutz: streng geschiitzt, da Art des Anhang | der Europdischen Vogelschutzrichtlinie (VSchRL)
wertgebende Art: Einstufung gemafB Leitfaden ,,Anwendung artenschutzrechtlicher Vorschriften

in Planungs- und Genehmigungsverfahren nach BauGB* (Bosch & Partner, 12/2020)

Fledermduse

Im Ergebnis einer Baumkontrolle im unbelaubten Zustand wurden im Plangebiet keine fiir Fledermduse rele-
vanten Strukturen (Spalten und Hohlen) festgestellt (Trias Planungsgruppe, 2.11.2021). Die Fléche hat aus-
schlieflich eine Bedeutung als Jagdhabitat, wobei die Betroffenheit essentieller Nahrungshabitate aufgrund
der geringen Grofie des Plangebietes und des hohen erforderlichen Raumbedarfs von Fledermdusen aus-

geschlossen wird.

Biber

Die Havel und der Maselakekanal mit ihren Uferbereichen sind Lebensraum des Bibers (Casfor fiber). Ver-
bissspuren an Bdumen am Havelufer belegen eine Nutzung der Griinanlage zwischen Plangebiet und Havel

als Nahrungshabitat.

Nachtkerzenschwdrmer

Beim Nachtkerzenschwdrmer (Proserpinus proserpina) handelt es sich um eine europarechilich geschiitzte
Nachtfalterart. Als solche gilt sie auch nach § 44 BNatSchG als streng geschiitzt.

Das Plangebiet wurde am 14.6.2022, zu Beginn der Bliitezeit der Nachtkerzen, begangen. Es konnten keine
Exemplare festgestellt werden, wobei zu beriicksichtigen ist, dass die Gattung ohnehin eher selten als Wirts-
pflanze dient. Die Erfassung wurde daher aufgrund von fehlenden Wirtspflanzen in Abstimmung mit der un-

teren Naturschutzbehorde abgebrochen.
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2.8.3 Bioklima

Wegen seiner Lage in unmittelbarer Nahe zur Spandauer Havel ist das Plangebiet, im Vergleich zu anderen
Gebieten mit Geschosswohnungsbau in Berlin, als bioklimatischer Gunstbereich einzustufen. Die sommerli-
che Wdarmebelastung in der Nacht wird, wegen der Anbindung an den als Kaltluftentstehungsgebiet und
Stromungskorridor fungierenden Fluss, als gering einschdtzt. Die sommerliche Warmebelastung am Tag ist
im Bestand hingegen hoch, da schattenspendende Strukturen (Baume, Gebaude) weitgehend fehlen.

2.8.4 Immissionsschutz

Luffschadsfoffe

Das hohe Kfz-Verkehrsautkommen auf der Rauchstrafle bewirkt dementsprechend hohe Immissionen von
Luftschadstoffen. Uberschreitungen der gesetzlichen Richtwerte sind nach den einschldgigen Karten des Um-
weltatlasses jedoch nicht zu erwarten.

Larm

Das Plangebiet ist durch Verkehrslédrm von der Rauchstrafie sowie durch Gewerbeldrm der umliegenden
Gewerbegebiete belastet. Es wurde eine schalltechnische Untersuchung als Fachbeitrag zum Bebauungs-

plan erstellt. Zu ndheren Angaben siehe Kapitel 11.3.5 der Begriindung.

2.8.5 Ortsbild

Die Fldchen im Geltungsbereich sind stddtisch geprdgt. Besondere, fiir das Landschaftsbild wertgebende
Elemente sind nicht vorhanden. Empfindlichkeiten bestehen in Richtung Osten, wo das Plangebiet an die
Uferzone der Havel angrenzt.

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz (ROG) ergeben sich aus dem
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15.12.2007 (GVBL. S. 629), dem Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR 2019) vom 29.4.2019 (GVBL. S. 294), dem Lan-
desentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung LEP FS vom 30.5.2006 (GVBL. S. 509), dem weiterhin
gliltigen § 19 Abs. 11 des Landesentwicklungsprogramms 2003 sowie den regionalplanerischen Festlegun-
gen des Flachennutzungsplans Berlin (FNP, s. Kap. 1.3.2).

Gemdf3 § 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festge-
legte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Gemaf3 § 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwick-
lung die Innenentwicklung Vorrang vor der Au3enentwicklung haben. Dabei soll auch die Reaktivierung von
Siedlungsbrachfldchen Prioritdt haben. Nach § 5 Abs. 3 LEPro 2007 sollen verkehrssparende Siedlungsstruk-
turen angestrebt werden. Ferner sollen gemdaf3 § 6 Abs. 1 LEPro 2007 die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfdhigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert

und entwickelt werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

15



Der LEP HR setzt als iiberortliche und zusammenfassende Planung einen Rahmen fiir die kiinftige rdumliche
Entwicklung in der Hauptstadtregion. In ihm werden die raumordnerischen Grundsdtze des LEPro 2007 kon-
kretisiert. Der ca. 1,1 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-124 liegt nach der Festlegungskarte
1 des LEP HR innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung, indem die Entwicklung von Siedlungsfldchen unein-
geschrdnkt moglich ist.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Schreiben vom 16. Juni 2020 mit-

geteilt, dass derzeit kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen ist.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fiir Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABL.
S. 31), zuletzt gedndert am 5. Januar 2024 (ABL. S. 5), stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache M2 dar.
Ostlich des Plangebiets sind ein Griinzug in symbolischer Breite (entlang Maselakekanal und Havel) und eine
Wasserflache (Maselakekanal und Havel) dargestellt. Auf der dargestellten Wasserflache erstreckt sich teil-
weise eine Wasserschutzzone.

Die siidlich des Plangebiets verlaufende Rauchstrafie sowie die Wasserstadtbriicke sind als ibergeordnete
Hauptverkehrsstrafle dargestellt.

Legende
[ ] Gemischte Bauflache, M2
[ ] Grinfliche

|:| Wasserfliche

——  Ubergeordnete
Hauptverkehrsstralie

m Wasserschutzgebiet(I)

Abb. 1: FNP Berlin (Ausschnitt)

Die Entwickelbarkeit des Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan wird in Kapitel 11.2 ndher
beschrieben.

3.3 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro) vom 17.6.2016 (ABI. S. 1314) stellt
die Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Maf3-
nahmen in den Grundziigen dar. Das Landschaftsprogramm ist eine fachbezogene Informationsquelle und
umfasst libergeordnete Zielsetzungen fiir das Land Berlin, aus der fachbezogene Ziele in die Abwdgung des
Bebauungsplans einflie3en. Planungen auf ortlicher Ebene kénnen hieraus nicht unmittelbar abgeleitet wer-

den.
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Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-124 werden folgende Entwicklungsziele und -maf3nahmen

dargestellt:

Der Teilplan Biotop- und Artenschutz ordnet das Plangebiet dem Biotopentwicklungsraum stddtischer Ent-

wicklungsraum mit Mischnutzungen zu.

Folgende Maf3inahmen mit Bezug zur vorliegenden Planung sind im Rahmen der Abw&gung zu beriicksichti-

gen:

- Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nutzungsintensivierun-
gen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere grof3kronige Laubbdume in Siedlungen
und Obstbdume in Kleingdrten)

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweiterungen und

Nachverdichtungen

Die Mafinahmen werden teilweise beriicksichtigt. Durch die Festsetzung von Dachbegriinungen, sowohl auf
den Gebduden als auch lber Tiefgaragen, werden zusdtzliche Lebensrdume fiir Flora und Fauna geschaf-
fen. Die planungsrechtliche Sicherung &rtlicher Biotopverbindungen ist nicht erforderlich, da das Plangebiet
aufgrund seiner stadtrdumlichen Lage keine Verbindungsfunktion iibernehmen kann.

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Plangebiet als Wohnquartier mit Dringlichkeitsstufe IV

dargestellt. Das entlang der Spandauer Havel in symbolischer Breite dargestellte Entwicklungsziel Griinfla-

che / Parkanlage wurde durch die Herstellung einer &ffentlichen Griinanlage &stlich des Plangebiets umge-

setzt. Anforderungen an den vorliegenden Bebauungsplan erwachsen aus dem Ziel daher nicht.

Folgende Maf3nahmen mit Bezug zur vorliegenden Planung sind im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichti-

gen:

- Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdume

- Verbesserung der Durchldssigkeit zum landschaftlich gepragten Raum; Vernetzung von Griin- und Frei-
flachen

- Verbesserung der AufenthaltsqualitGt

Die Maf3nahmen werden teilweise beriicksichtigt. Eine verbesserte Anbindung an den teilweise landschaftlich
geprdagten Raum der Spandauer Havel war nicht erforderlich, da dieser Bereich durch Griinverbindungen
entlang des Ufers sowie liber die nordlich des Plangebiets verlaufende Asnieresstraf3e bereits gut erschlos-
sen ist. Mit der Bebauung des Grundstiicks werden fiir die kiinftigen Bewohner auch wohnungsbezogene

Freianlagen hergestellt.

Im Teilplan Landschaftsbild ist das Plangebiet als stddtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dar-
gestellt.
Folgende Maf3nahmen mit Bezug zur vorliegenden Planung sind im Rahmen der Abwégung zu beriicksichti-

gen:
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- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und Griinstruk-
turen zur Verbesserung der Stadtgliederung

- Erhalt und Entwicklung pradgender Landschaftselemente; Anlage ortsbildprdgender Freiflachen, begriin-
ter StraflenrGume und Stadtpldtze bei Siedlungserweiterung

Die Maf3nahmen werden teilweise berlicksichtigt. Die durch den Bebauungsplan zugelassene Bebauung ori-
entiert sich an den Siedlungsformen des Umfelds und gliedert die Brachfldche wieder in das Siedlungsgefiige

ein.

Im Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz ist das Plangebiet als Industrie und Gewerbe dargestellt. Das der

Flachennutzungsplan fiir den Bereich gemischte Baufldche darstellt, ist hier jedoch das Entwicklungsziel

Siedlungsgebiet bzw. Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel relevant.

Folgende Maf3inahmen mit Bezug zur vorliegenden Planung sind im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichti-

gen:

- Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegrii-
nung)

- Kompensatorische Mafinahmen bei Verdichtung

- Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

- Foérderung emissionsarmer Heizsysteme

- Erhalt/ Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliiftung

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freifldchen

- Vernetzung klimawirksamer Strukturen

- Erhéhung der Riickstrahlung (Albedo)

Die Mafinahmen werden teilweise beriicksichtigt. Durch die Festsetzung von Dachbegriinungen, sowohl auf
den Gebduden als auch iiber Tiefgaragen, wird der Anteil naturhaushaltswirksamer Fladchen erhéht. Eine
dezentrale Regenwasserbewirtschaftung wird durch die wasserbehordlichen Beschrdnkungen zur Einleitung
von Niederschlagswasser in die Kanalisation beriicksichtigt. Regelungen im Bebauungsplan sind daher nicht
erforderlich.

Ziel der gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption (GAK) ist es, Ausgleichsmafinahmen dorthin zu lenken,
wo hinsichtlich der Férderung von Natur und Landschaft der gréfite Bedarf besteht. Der vorliegende Gel-
tungsbereich befindet sich innerhalb des "duf3eren Parkrings", umfasst aber keinen Bereich fiir prioritdre Fla-
chen und Maf3inahmen. Spezielle Ausgleichspotentiale werden nicht benannt.

Nach der Begriindung und Erlduterung zum Landschaftsprogramm benennt die GAK fiir die Parkringe fol-
gende Maf3nahmen:

- neue Griinanlagen im inneren und duf3eren Parkring ergdnzen,

- Ziele der biologischen Vielfalt bei der Festlegung von Mafinahmen umsetzen,

- Aufenthaltsqualitat verbessern,

- vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fiir alle Altersgruppen schaffen.
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Die Mafinahmen werden teilweise beriicksichtigt. Durch die Festsetzung von Dachbegriinungen, sowohl auf
den Gebduden als auch iiber Tiefgaragen, wird die biologische Vielfalt geférdert. Mit der Bebauung des
Grundstiicks werden fiir die kiinftigen Bewohner auch wohnungsbezogene Freianlagen hergestellt. Die Si-
cherung von Griinfldchen war nicht erforderlich, da unmittelbar 6stlich des Plangebiets bereits eine 6ffentli-
che Griinanlage besteht.

3.4 Stadtentwicklungsplanungen
3.4.1 BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept 2030

Mit der BerlinStrategie | StEK 2030 wurde auf Basis der bestehenden Planungen und Programme ein Leitbild
fir die gesamtstddtische Entwicklung erarbeitet und raumrelevante Projekte strategisch eingebunden. Die
Erarbeitung erfolgte ressortiibergreifend und mittels eines breit angelegten Beteiligungs- und Kommunikati-
onsprozesses (Offentlichkeit/Fachdffentlichkeit). Eine wesentliche Grundlage war der 2013 verdffentlichte

Statusbericht als wissensbasierte Analyse der aktuellen Berliner Stadtentwicklung.

Die BerlinStrategie 3.0, beschlossen vom Senat am 13.04.2021, definiert neun Schwerpunktrdume der Stadt-
entwicklung (in der friilheren Fassung der BerlinStrategie als Transformationsrdume bezeichnet). Das Plan-
gebiet liegt im Schwerpunktraum der Stadtentwicklung , TXL-Siemensstadt-Spandau®. In diesem Schwer-
punktraum ist die Vollendung der Spandauer Wasserstadt als eines von drei neuen Wohngebieten genannt.

3.4.2 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030

Der am 20.8.2019 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen) stellt fest, wie
hoch der Bedarf an Wohnungen in Berlin ist, wie viel Neubau notwendig ist, um diesen Bedarf zu decken, und

wo geeignete Potenziale dafiir liegen.

Ziel ist eine bedarfsgerechte und ausreichende Flachenvorsorge fiir den Wohnungsneubau im gesamten
Stadtgebiet bis 2030. Der StEP Wohnen benennt Schwerpunktrdume in der Stadt, in denen sich die Entwick-
lung vorrangig vollziehen soll, weil hier die Voraussetzungen giinstig sind und stadtentwicklungspolitische
Kriterien besonders zum Tragen kommen. Zudem stuft der Plan zeitlich ein, wann mit der Realisierung auf
den Flachen zu rechnen ist, und benennt geeignete Instrumente und Maf3nahmen, um den notwendigen Woh-
nungsbau entsprechend der stadtentwicklungspolitischen Ziele umzusetzen.

Kernaussage des StEP ist, dass bis zum Jahr 2030 insgesamt 194.000 Wohnungen zusdtzlich benétigt wer-
den. In den ndchsten Jahren betrégt der jahrliche Neubaubedarf 20.000 Wohnungen. Fiir eine quantitative
Entspannung und Preisddmpfung am Wohnungsmarkt ist Voraussetzung, dass zusdtzliche, und vor allem ge-

meinwohlorientierte Wohnungen in allen Teilen der Stadt gebaut werden.
Diese Zielsetzung liegt auch dem Entwurf des Bebauungsplans 5-124 zugrunde. Der Senat hat 14 Neue

Stadtquartiere festgelegt, in denen lebendige, sozial und funktional gemischte Quartiere entstehen sollen,

die eng mit ihrer Umgebung verflochten sind. Sie brauchen neben einer leistungsfdhigen Verkehrsanbindung,
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insbesondere fiir den OPNV, eine gute Ausstattung mit Infrastruktur, vor allem mit sozialen und Bildungsein-
richtungen, Einzelhandel und Dienstleistungsangeboten sowie Griinflachen.

Das Gebiet Wasserstadt Berlin-Oberhavel ist eines dieser neuen Stadtquartiere. Die Wasserstadt bietet ein
Neubaupotential von insgesamt 8.500 Wohneinheiten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 bereits als Teil eines
"neuen Stadtquartiers" inklusive kurzfristiger Realisierung mit bis zu 1.000 Wohneinheiten, die iiberwiegend
aus gemeinwohlorientiertem Wohnraum bestehen und/oder unter der Anwendung des "Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung" errichtet werden, integriert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dariiber hinaus im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 auf
der Karte "Zeitliche Realisierbarkeit der Neubaupotenziale" als ein kurzfristiges Neubaupotenzial von 200-

999 WE in iberwiegendem Landesbesitz gekennzeichnet.

3.4.3 Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der Senat von Berlin hat am 12. Marz 2019 den Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 beschlossen. Er enthdlt
gesamtstadtisch relevante Steuerungsgrundsdtze fiir die Zentrenentwicklung und Einzelhandelssteuerung in
den Bezirken. Die Steuerungsgrundsdtze treffen Aussagen zur Verortung von grof3fléchigen und nicht grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-124 liegt auf3erhalb eines der im Stadtentwicklungsplan Zen-
tren 2030 aufgelisteten Zentrumstypen (Zentrumsbereichskern, Haupt-, Stadtteil- und Ortsteilzentren, Fach-
marktagglomerationen). Die néchstgelegenen Ortsteilzentren sind das im Westen, in ca. 400 m Entfernung,
befindliche Ortsteilzentrum Wasserstadt Oberhavel (Maselake), und das im Siidwesten, in ca. 2,5 Kilometern
Entfernung, befindliche Hauptzentrum Altstadt-Spandau. Siidwestlich befindet sich, in einer Entfernung von

ca. vier Kilometern, das Ortsteilzentrum Siemensstadt.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil einer Fachmarktagglomeration gemaf3 StEP Zentren 2030. Es ist insofern
auch nicht als Standort fiir Bau-, Garten- und Mébelmdrkte vorgesehen. Die ndchstgelegene Fachmarktag-
glomeration befindet sich in der Paulsternstrafle in einer Entfernung von ca. drei Kilometern.

3.4.4 Stadtentwicklungsplan Mobilitct und Verkehr 2030
Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe 2030, beschlossen am 2. Marz 2021) definiert

Handlungsschwerpunkte und Mafinahmen fiir das Verkehrsgeschehen.

Der StEP MoVe formuliert folgende Themenschwerpunkte:

1. Verbesserung der Qualitat des offentlichen Raums und der Barrierefreiheit
2. Erschlieflung von Neubaugebieten und Planung fiir die wachsende Stadt
3. Gestaltung der Verflechtungen mit dem Umland

4. Innovation, Tourismus und Kommunikation

5. Funktionierender und stadtvertréglicher Wirtschaftsverkehr

6. Minderung negativer Verkehrsfolgen auf Umwelt und Klima.
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Hier insbesondere hervorzuheben sind die im Themenschwerpunkt "Erschliefung von Neubaugebieten und

Planung fiir die wachsende Stadt" genannten Handlungserfordernisse:

- integrierte Stadtentwicklungsplanung sowie Erhalt und Weiterentwicklung der Polyzentralitét (,,Stadt der
kurzen Wege®)

- Priorisierung von Neubaugebieten entlang bestehender OPNV-Achsen

- koordinierte Siedlungsflachenentwicklung zwischen Land, Bezirken und Umlandgemeinden

- Infrastrukturaus- beziehungsweise -neubau vorrangig fiir den Umweltverbund im Zuge der verkehrlichen
ErschliefBung von neuen Stadtquartieren, neuen Gewerbeentwicklungen und deren Anbindung an bezirk-
liche Zentren sowie Entwicklung von innovativen Mobilitdtskonzepten

- Sicherung der Innenerschlief3ung von neuen Stadtquartieren inklusive friihzeitige Einbeziehung von Logis-
tik- sowie Ver- und Entsorgungsbelangen in die Planung (Logistikflachen, Halte- und Wendemdglichkei-
ten, innovative Logistikkonzepte)

- stadtvertragliche Bautatigkeiten, insbesondere Koordination von Baustellenverkehren

- Quartiersmobilitatsmanagement mit Aspekten der geteilten Mobilitat, E-Mobilitat und verbesserter inter-
modaler Verkniipfung zum Beispiel von OPNV und Fahrrad

- Mobilitatsmanagement fiir Beschdaftigte

Fir das Plangebiet relevant ist auch die im Mafinahmenkatalog zum Stadtentwicklungsplan Mobilitat und
Verkehr genannte Mafinahme 150 "Neubau einer Straflenbahnerschliefung innerhalb Spandaus u. a. zur
Anbindung Wasserstadt Oberhavel-Gartenfeld".

Zum ibergeordneten Straf3ennetz liegen Karten mit Stand 12/2021 vor:
Darin ist die Rauchstraf3e sowohl im Bestand (2021) als auch in der Planung (2030) als iibergeordnete Stra-
Benverbindung (Stufe 1) eingestuft. In der ndheren Umgebung des Plangebiets verluft auBerdem im Siid-

westen die Hugo-Cassirer-Strafle, die als Ergdnzungsstrafie (Stufe IV) eingestuft ist.

3.4.5 Stadtentwicklungsplan Klima 2.0

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0, beschlossen vom Senat am 20. Dezember 2022, widmet sich den
rdumlichen und stadtplanerischen Ansatzen zum Umgang mit dem Klimawandel. Der StEP Klima 2.0 zeigt,
wo Berlin klimaschiitzend wachsen kann, wo die Herausforderungen im Neubau und Bestand liegen und wie
diese im Klimawandel gestaltet werden kdénnen.

Es werden fiinf Handlungsansdtze entwickelt und mit raumlichen Schwerpunkten unterlegt, die in einem rgum-
lichen Leitbild fiir die Gesamtstadt zusammengefiihrt sind. Ausgehend von der jeweiligen Stadtstruktur bzw.
dem Flachentyp werden Mafinahmenprofile benannt. Das Plangebiet wird hier dem Typ 4 "Geschosswoh-
nungsbau" zugeordnet.

Es werden folgende Maf3nahmen mit besonderer Relevanz benannt:
Fir den Handlungsansatz 1 "Stadt der kurzen Wege"

4, Mobilitat smart gestalten (Ladestationen, Sharing-Angebote)
5. Umsteigen (zu FuB/Rad/OPNV/E-Mobilitét)
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Fiir den Handlungsansatz 2 "Blau-griine Stadtentwicklung”

11. Verdunsten (Urban Wetlands)

Fir den Handlungsansatz 3 "klimaoptimierte, kiihlende Griin- und FreirGume"
15. Bewdssern (Speicher- und Bewdsserungssystem)

16. Mehrfach nutzen (Urban Gardening, Sport auf dem Dach)

Fir den Handlungsansatz 4 "Synergie Stadt und Wasser"
18. Regenwasser speichern (Baumrigolen, Zisternen, Blau-griine Dacher)

20. Zufiihren (gezielte Versorgung von Urban Wetlands mit Regenwasser)

3.4.6 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030, beschlossen am 30. April 2019, schafft die stadtentwicklungs-
planerischen Grundlagen fiir ein angemessenes Fldchenangebot fiir die Berliner Wirtschaft in quantitativer,
qualitativer und rdumlicher Hinsicht. Er setzt die wirtschaftspolitische Programmatik des Masterplans Indust-
riestadt Berlins in die rdumliche Planung um und stellt die fldchenbezogenen Voraussetzungen fiir eine po-
sitive wirtschaftliche Entwicklung Berlins dar. Der StEP Wirtschaft 2030 beschreibt die wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen, umfasst die Kulisse der gewerblichen FNP-Baufldchen und konkretisiert die Aussagen des
FNP und schatzt den zukiinftigen quantitativen Flachenbedarf in seiner Struktur ein.

Der StEP Wirtschaft 2030 definiert stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitische Leitlinien und formuliert da-

rauf bezogene Handlungsansatze, die anhand von drei Bausteinen rdumlich veranschaulicht werden:

- Das rdumliche Leitbild Wirtschaft 2030 zeigt die kiinftigen Schwerpunkte der gewerblichen Entwicklung
in Berlin und stellt die wesentlichen raumbezogenen Ziele des StEP Wirtschaft 2030 dar.

- Der ,,Konzeptplan Planungsziele“ und der ,Konzeptplan Handlungsansdtze® sind umsetzungsbezogen.
Ersterer stellt die gewerblichen Baufldchen dar, darunter die Teilkulisse der Flachen fiir den produktions-
geprdgten Bereich (EpB). Zudem beinhaltet er die planungsbezogenen Ziele. Zweiter beschreibt, bezo-
gen auf die gesamte gewerbliche Baufldchenkulisse des FNP, die Erfordernisse fiir die Aktivierung der
Flachenpotenziale, bezogen auf die Fldchenkulisse des EpB konkrete Handlungsansatze, sowie generelle
Handlungsansdtze, mit denen die raumbezogenen Ziele erreicht werden sollen.

- Das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprégten Bereich definiert diejenigen Standorte, die auf-
grund ihrer Bedeutung fiir die gewerblich industrielle Entwicklung in Berlin besonders gesichert werden

sollen.

Die Karte ,,RGumliches Leitbild“ (Stand: 15.4.2019) trifft fiir das Plangebiet keine Aussage. Siidwestlich des

Plangebiets ist der "Siemens Innovations-Campus" als einer der sog. "Zukunftsorte" dargestellt.

Die Karte ,,Konzeptplan Planungsziele“ (Stand: 15.4.2019) trifft keine Aussagen zum Plangebiet.
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3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen
3.5.1 Planwerk Westraum

Das Planwerk Westraum ftrifft fiir das Plangebiet keine Aussage.

3.5.2 Zukunftsraum Tegel

Mit Einstellung des Flugbetriebs auf dem Flughafen Tegel wird das rd. 490 ha grofie Areal den Grundstiick-
seigentiimern, dem Land Berlin und der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben libergeben. Aufbauend auf
einem Werkstattprozess hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (SenStadtUm) in Koope-
ration mit sechs Planungsteams seit 2009 einen Masterplan zur Nachnutzung des Flughafens Tegel entwi-
ckelt. Der Masterplan ist beschlossen, der Fldchennutzungsplan von Berlin entsprechend gedndert und die

Bebauungspldne werden vorbereitet.

Durch die landeseigene Tegel Projekt GmbH soll im Sinne einer ckologischen, 6konomischen und sozial
anspruchsvollen Lebensraumentwicklung auf dem Areal ein Forschungs- und Industriepark fiir die Stadt der
Zukunft entstehen. Der demographische Wandel sowie die globalen Herausforderungen erfordern neue L&-
sungen flir Mobilitat, Energie, Ressourcen sowie neue Materialien und intelligente Systeme, die diese Lésun-
gen maglich machen. Diese sollen in Berlin TXL, der Urban Tech Republic, fiir die Stddte von morgen entwi-
ckelt werden. Als international bekannter Ort bietet Berlin TXL die idealen Voraussetzungen zur Ansiedlung
forschungsstarker Hochschulen, global agierender Hochtechnologieunternehmen und phantasiereicher
Griinder.

Das Areal befindet sich in einer Entfernung von ca. 5 km zum Plangebiet des Bebauungsplans 5-124.

3.5.3 Ldarmaktionsplan

Mit der Umgebungslarmrichtlinie hat die Europdische Union erstmalig Vorschriften zur systematischen Erfas-
sung von Ldrmbelastungen und zur Erstellung von Larmaktionspldnen erlassen. Ziel der Richtlinie ist es, ein
gemeinsames Konzept zur Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungsldrm zu realisieren, um schddliche
Auswirkungen der in den letzten Jahren steigenden Larmbelastung zu verhindern, ihnen vorzubeugen oder
sie zu vermindern, insbesondere in den grof3en Stadten und Ballungsrdumen. Der Senat hat am 6.1.2015
den Larmaktionsplan 2019 - 2023 beschlossen.

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwicklung von Larmminde-
rungspldnen diese hohe Umweltbelastung vermindert werden. Es sollen kurz-, mittel- und langfristige Maf3-

nahmen zur Reduzierung der Belastung fiir besonders belastete Bereiche ausgearbeitet werden.

Als Grundlage fiir die Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische Larmkartierung nach der Um-
gebungsldrmrichtlinie. Hierbei wurden folgende Larmindizes festgelegt:
- Tag-Abend-Nacht-Lérmindex (Lpen), der Larmindex fiir die allgemeine Belastigung und

- Nachtlarmindex (Ly), der Larmindex fiir Schlafstérungen.
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Die Kartierung erfolgt jeweils separat fiir die Larmquellen Kraftfahrzeugldrm, lokaler Schienenverkehrsldarm
(U-Bahn, StraBenbahn), Flugldrm sowie Industrie- und Gewerbeldrm. Die strategischen Larmkarten Strafien-
bahn- / U-Bahnverkehr und Flugldrm kénnen fiir die vorliegende Planung unberiicksichtigt bleiben.

Im Jahr 2017 wurden die strategischen Larmkarten 2012 fortgefiihrt und aktualisiert. Die ermittelten Werte

sind nur bedingt mit den Beurteilungspegeln vergleichbar, die auf Grundlage anderer Berechnungsverfah-
ren, z. B. nach der DIN 18005-1 oder der 16. BImSchV berechnet wurden.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand von Schwellenwerten, die bereits mit dem Larmakti-
onsplan 2008 definiert wurden:
- 1. Stufe: Lpen 70 dB(A) und Ly 60 dB(A):
Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritar und méglichst kurzfristig Mafinahmen zur Verringerung
der Gesundheitsgefdhrdung ergriffen werden.
- 2. Stufe: Lpen 65 dB(A) tags und Ly 55 dB(A):
Diese Werte wurden von der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt
und dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fiir die Ldrmminderungsplanung.

Die strategischen Larmkarten StraBenverkehr Loey und StraBenverkehr Ly (Raster, 2017) zeigen, dass von der
Rauchstraf3e Ldrm auf das Plangebiet einwirkt. Auf der Rauchstraf3e sind > 70 -75 dB(A) tagsiiber dargestellt.
Ab der Stra3enbegrenzungslinie sind bis zu 5 m hinter der Grundstiicksgrenze > 65 - 70 dB(A) tagsiiber
dargestellt. Zwischen 5 m bis 30 m hinter der Grundstiicksgrenze sind > 60 - 65 dB(A) tagsiiber dargestellt.
Fiir den weiteren ndrdlichen Bereich des Plangebiets sind > 55 - 60 dB(A) tagsiiber berechnet.

3.5.4 Luftreinhalteplan

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hat die Europdische Gemeinschaft Grenzwerte
fur Luftschadstoffe festgelegt, die ab einem bestimmten Zeitpunkt nicht mehr iiberschritten werden diirfen.
Empfindliche Bevélkerungsgruppen sind dabei besonders zu schiitzen, wobei die Leitlinien der Weltgesund-
heitsorganisation (WHO) die Basis bilden. Als Schadstoff wird jeder in der Luft vorhandene Stoff bezeichnet,
"der schddliche Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und/oder die Umwelt insgesamt haben kann"
(2008/50/EU). Von besonderem Interesse sind dabei Feinstdube kleiner als 10 um aerodynamischer Durch-
messer (PM1o) und kleiner als 2,5 pm (PM;), Ozon (Os) und Stickstoffdioxid (NO:).

Die zweite Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin fiir den Zeitraum 2018 - 2025 wurde vom Senat
am 23.7.2019 beschlossen. Aufbauend auf den bisherigen Planungen umfasst er eine Situationsanalyse der
Grenzwertiiberschreitungen an Berliner Hauptverkehrsstraf3en, eine Ursachenanalyse, eine Bilanzierung der
bisherigen Mafinahmen zur Verbesserung der Luftqualitét, eine Abschdtzung der zukiinftigen Entwicklung der
Schadstoffbelastung in der Stadt ohne zusdtzliche Mafinahmen und die Planung zusdtzlicher Mafinahmen
zur Einhaltung der Grenzwerte.

Uberschritten wird in Berlin weiterhin insbesondere der Grenzwert fiir das Jahresmittel von Stickstoffdioxid
(NO,). Der Grenzwert fiir das Tagesmittel fiir Partikel PM1o wird zwar seit 2016 eingehalten, es besteht jedoch

weiterhin die Gefahr einer Uberschreitung bei ungiinstigen meteorologischen Wetterlagen.
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Die verkehrsbedingte Luftbelastung entlang der Rauchstrafle wird im Berliner Umweltatlas fiir PM1o und NO;
mittels Trendrechnung als gering ermittelt (Gesamtindex <1,20). Fiir die iibrigen Anliegerstraf3en, die das

Plangebiet umgeben, liegen keine Werte vor.
Das Plangebiet liegt au3erhalb des Vorranggebietes Luftreinhaltung fiir Berlin.

3.5.5 Nahverkehrsplan

Der Nahverkehrsplan 2019-2023 wurde am 26. Februar 2019 durch den Senat von Berlin beschlossen. Im
Nahverkehrsplan ist die StraBenbahnneubaustrecke Paulsternstraf3e/Gartenfeld/Rathaus Spandau (M36)
vorgesehen.

Nach Aussage der Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden
und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB, ist in der jetzigen noch friihen Planungsphase der
Straflenbahnneubaustrecke die Fiihrung liber die Wasserstadtbriicke und im weiteren westlichen Verlauf
iiber die Rauchstrafle die wahrscheinliche Streckenvariante. Derzeit ist eine Fertigstellung bis 2032 vorge-

sehen.

3.5.6 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Dem StEP Wohnen 2030 entsprechend soll bei der Ausweisung neuer Baugebiete fiir den Wohnungsbau
sichergestellt werden, dass eine sozial ausgewogene und stabile Bevolkerungsstruktur entsteht bzw. erhalten
wird. Hierzu soll das "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung" (Berliner Modell) beitragen, das
mit Senatsbeschluss vom 16. Juni 2015 grundsdtzlich bei allen Wohnungsbauvorhaben gilt, in denen der
Abschluss stadtebaulicher Vertrage zuldssig ist. Die Leitlinie zum Berliner Modell wurde zuletzt am 1.11.2018
aktualisiert. Das Modell sieht zum o. g. Ziel u. a. vor, dass zwischen dem Eigentiimer bzw. der Eigentiimerin
der jeweiligen Grundstiicke und dem Land Berlin, vertreten durch den jeweils zustdndigen Bezirk, vertragli-
che Vereinbarungen zur Kostenbeteiligung fiir soziale und technische Infrastruktur sowie zur Sicherung eines
Anteils an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum fiir 30 Jahre getroffen werden. Die entsprechen-
den Regelungen dienen insbesondere dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten allgemeinen Planungs-
ziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdbhrleisten, und sollen

Inhalt des stddtebaulichen Vertrags werden (siehe Kapitel 11.3.9).

Fir die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften gilt zusatzlich gemaf3 der Kooperationsvereinbarung mit
dem Land Berlin vom April 2017, dass bei Neubauvorhaben ein Anteil von 50 % der geplanten Geschoss-
flache fiir Wohnnutzung als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum gemdaf3 den jeweils giiltigen
Wohnungsbauférderungsbestimmungen des Landes Berlin errichtet und WBS-Berechtigten angeboten wird.
Es ist durch die WBM vorgesehen, von den ca. 330 Wohneinheiten ca. 200 Einheiten gefdrdert zu errichten,
was einem Anteil von ca. 57 % entspricht. Diese Initiative des Eigentiimers geht liber die Vorgaben des

Berliner Modells und der Kooperationsvereinbarung hinaus.
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Des Weiteren sieht das Berliner Modell vor, den durch das Vorhaben entstehenden Bedarf an Platzen in
Kindertagesstdtten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans selbst zu errichten sowie den Be-
darf an Grundschulpldtzen durch Kostenbeteiligung an der Erweiterung von vorhandenen oder geplanten
Grundschulstandorten zu decken. Dies gilt nur, wenn nicht geniligend freie Platzkapazitdten in bestehenden
Einrichtungen vorhanden sind.

3.5.7 Netzplan Radverkehrsnetz

Das Radverkehrsnetz gemaf3 Berliner Mobilitdtsgesetz bildet die konzeptionelle Grundlage fiir Radverkehrs-
anlagen in Berlin. Abgebildet sind darin das Radvorrangnetz und das Ergdnzungsnetz. Fiir das Vorrangnetz
gelten sehr hohe Qualitatsstandards.

Die Rauchstrafle ist Teil des Radvorrangnetzes. Hier kann in &stliche Richtung liber die Bamihlstraf3e oder
Streitstraf3e die Altstadt Spandau sowie in westliche Richtung iiber die Daumstrafle oder entlang des Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanal die City-West erreicht werden.

Die Hugo-Cassirer-Strafle ist Teil des Ergdnzungsnetzes.

3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen
3.6.1 Zentren- und Einzelhandelskonzept

Im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept (Spath + Nagel/ Dr. Lademann & Partner, 09/2013, teil-
aktualisiert 08/2020) ist der Standort nicht als (Nahversorgungs-) Zentrum vorgesehen. Die Rauchstraf3e
bzw. Daumstraf3e/ Rhenaniastrafle sind als "Streulagen mit besonderer Versorgungsfunktion” genannt.

Definiert sind diese als Standorte mit mehreren einander ergdnzenden Einzelhandels- und einfachen Dienst-
leistungsangeboten, die jedoch nicht die Angebotsbreite eines Nahversorgungszentrums erreichen, aber ein
besonderes Gewicht fiir die Nahversorgung ihrer engeren Einzugsbereiche haben, weil sie iiberwiegend oder

mindestens zu grof3en Teilen aufBerhalb der FuBBwegentfernung der festgelegten Zentren liegen.

3.7 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bebauungsplans VIII-551 (festgesetzt am 05.02.2008), der iiber
den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 5-124 hinaus fiir Fldchen nérdlich des Plangebiets ein
allgemeines Wohngebiet, ein Mischgebiet, Straf3enverkehrsfldchen sowie eine &ffentliche Griinflache mit
Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage und Spielplatz" festsetzt. Ostlich des Plangebiets setzt der Be-
bauungsplan VIII-551 eine &ffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage " fest.
Der Bebauungsplan VIII-552 (festgesetzt am 20.01.2008) setzt fiir die Flache nérdlich des Plangebiets ein
Gewerbegebiet mit Gerduschkontingentierung fest.

Der Bebauungsplan VIII-564 (festgesetzt am 18.05.2002) setzt fiir die Flache siidlich des Plangebiets Stra-
BBenverkehrsflache fest.

Siidlich der Rauchstrafe setzt der Bebauungsplan VIII-550 (festgesetzt am 29.11.2005) Mischgebiete, ein
Kerngebiet, ein allgemeines Wohngebiet und Straflenverkehrsflachen fest. Auflerdem sind Wasserflachen
nachrichtlich ibernommen.

Die Inhalte der genannten Bebauungspldne sind im Folgenden zusammengefasst:
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Bebauungsplan VIII-551

Fir die Flachen nérdlich des Geltungsbereichs setzt der Bebauungsplan VIII-551 (festgesetzt am
05.02.2008, GVBI. S.221 vom 02.08.2008) zwei allgemeine Wohngebiete mit engen Baukérperausweisun-
gen mittels Baugrenzen und maximal sieben Vollgeschossen.

Fiir das Maf3 der Nutzung sind maximal zuldssige Geschossfldchen (14.560 m? fiir das WA2 und 14.500 m?
fiir das WA3) festgesetzt. Ebenfalls nérdlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 5-124 angrenzend
ist eine Griinfldche mit der Zweckbestimmung "6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz sowie eine Fldche fiir
Versorgungslagen mit der Zweckbestimmung "Blockheizkraftwerk" festgesetzt. In der Fldche fiir Versorgungs-
lagen ist ein Baufenster mit Baugrenzen und einer Traufthéhe von 40 m iber NHN festgesetzt.

Im Nordosten des Geltungsbereichs des Bebauungsplans VIII-551 befindet sich ein weiteres Mischgebiet (Ml
3), fiir das maximal sieben Vollgeschosse, eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 2,2 festgesetzt ist. In diesem
MI-Gebiet befindet sich ein mittels Baugrenzen festgesetztes Baufenster.

Ostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 5-124 setzt der Bebauungsplan VIII-551 eine Griinfléche
mit der Zweckbestimmung "6ffentliche Parkanlage" fest. Der Maselakekanal ist bis zu seiner Halfte als Was-
serflache festgesetzt.

Bebauungsplan VIII-5652

Westlich der AshdodstraBe liegt der Bebauungsplan VIII-552 (festgesetzt am 22.1.2008, GVBL. S. 60 vom
20.03.2008), der vier Gewerbegebiete festsetzt. Der Grof3teil des Plangebietes ist durch ein Baufenster aus
Baugrenzen lberspannt, welches im Siidwesten 5 m Abstand von der Geltungsbereichsgrenze halt und 10
m im Nordosten. Die im Westen gelegenen Baugebiete GE 1 und GE 2 haben eine GRZ von 0,6 und eine
BMZ von 6,0. Fiir die im Osten gelegenen Baugebiete GE 3 und GE 4 sind eine GRZ von 0,6, maximal drei

Vollgeschosse und eine GFZ von hochstens 1,5 festgesetzt. Aufbauend auf einer Gerduschkontingentierung

nach DIN 45691 werden folgende flachenbezogene Schalleistungspegel (FSP) festgesetzt:

- Im Gewerbegebiet GE 1 sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Ldrmemissionen soweit
begrenzt sind, dass die von den Gewerbegebieten ausgehende Schallleistung 62 dB(A)/m? tagsiiber und
47 dB(A)/m? nachts nicht iiberschreitet. Die zuldssigen Beitréige einzelner Betreiber zur Schallleistung
entsprechen deren Flachenanteilen an der Gesamtflache (flachenbezogener Schallleistungspegel). Sie
diirfen 62 dB(A)/m? tags (6.00-22.00 Uhr) und 47 dB(A)/m? nachts (22.00-6.00 Uhr) nicht iiberschreiten.

- Im Gewerbegebiet GE 2 sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Larmemissionen soweit
begrenzt sind, dass die von den Gewerbegebieten ausgehende Schallleistung 60 dB(A)/m? tagsiiber und
44 dB(A)/m? nachts nicht iiberschreitet. Die zuldssigen Beitréige einzelner Betreiber zur Schallleistung
entsprechen deren Flachenanteilen an der Gesamtflache (flachenbezogener Schallleistungspegel). Sie
diirfen 60 dB(A)/m? tags (6.00-22.00 Uhr) und 44 dB(A)/m? nachts (22.00-6.00 Uhr) nicht iiberschreiten.

- Im Gewerbegebiet GE 3 sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Ldrmemissionen soweit
begrenzt sind, dass die von den Gewerbegebieten ausgehende Schallleistung 55 dB(A)/m? tagsiiber und
44 dB(A)/m? nachts nicht iiberschreitet. Die zuldssigen Beitréige einzelner Betreiber zur Schallleistung
entsprechen deren Flachenanteilen an der Gesamtflache (flachenbezogener Schallleistungspegel). Sie
diirfen 55 dB(A)/m? tags (6.00-22.00 Uhr) und 44 dB(A)/m? nachts (22.00-6.00 Uhr) nicht iiberschreiten.
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- Im Gewerbegebiet GE 4 sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Ldrmemissionen soweit
begrenzt sind, dass die von den Gewerbegebieten ausgehende Schalleistung 58 dB(A)/m? tagsiiber und
46 dB(A)/m? nachts nicht liberschreiten. Die zuldssigen Beitrdge einzelner Betreiber zur Schallleistung
entsprechen deren Flachenanteilen an der Gesamtflache (flachenbezogener Schallleistungspegel). Sie
diirfen 58 dB(A)/m? tags (6.00-22.00 Uhr) und 46 d8(A)/m? nachts (22.00-6.00 Uhr) nicht iiberschreiten.

Bebauungsplan VIIl-564

Siidlich grenzt der Bebauungsplan VIII-564 (festgesetzt am 05.03.2002, GVBI. S. 145 vom 18.05.2002) an
das Plangebiet. Dieser setzt fiir Flachen siidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 5-124 einen
insgesamt 36,9 m breiten Streifen im Bereich zwischen Wasserstadtbriicke und Goltzstraf3e als eine 6ffentli-
che Verkehrsfldche fest. Zusatzlich wird eine schmale &ffentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung "&f-

fentliche Uferpromenade” 6stlich der Verkehrsfldche ausgewiesen.

Bebauungsplan VII1-5650

Siidlich der Rauchstrafe besteht der Bebauungsplan VIII-550 (festgesetzt am 01.11.2005, GVBI. S. 715 vom
29.11.2005). Dieser setzt zwei Mischgebiete, ein Kerngebiet sowie ein allgemeines Wohngebiet fest. Fiir das
sidlich der Rauchstraf3e gelegene Mischgebiet MI 1 ist maximal ein Vollgeschoss und eine Geschossfldche
von 18.000 m? festgesetzt. Fiir das siidlich der Wasserstadtbriicke gelegene Mischgebiet MI 2 ist eine maxi-

mal zuldssige GFZ von 1,9 und eine maximal zuldssige GRZ von 0,25 festgesetzt.

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Zur Umsetzung des im Rahmenplan zum stddtebaulichen Entwicklungsbereich "Wasserstadt Berlin-Oberha-
vel" dargelegten Leitgedankens einer Wasserstadt mit stddtischer Atmosphdre, hoher baulicher Dichte und
vielfdltiger Nutzungsmischung in realisierungsbezogene Entwiirfe wurde Mitte 1994 das Gutachterverfahren
“Bebauung Siidufer Maselakekanal” durchgefiihrt. Von den eingereichten stddtebaulichen Entwiirfen wurde
die Arbeit des Architekten David Chipperfield als iberzeugende Lésung ausgewdhlt. Der derzeit fiir den
Bereich geltende Bebauungsplan VIII-551 basiert im Wesentlichen auf der iiberarbeiteten Fassung des
Chipperfield-Konzepts.

Der Bebauungsplan VIII-551 wurde zu einer Zeit festgesetzt (Festsetzungsdatum: 05.02.2008) in der, entge-
gen der Anfang der 1990er-Jahre noch bestehenden Erwartungen, ein deutlicher Riickgang der Nachfrage
nach Wohnungen in Berlin festgestellt worden war. Am 01.07.2003 hatte der Berliner Senat deshalb be-
schlossen, die aktive Verfolgung des Entwicklungszieles "Deckung eines erhéhten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten" in den stddtebaulichen Entwicklungsbereichen aufzugeben. Fiir die im Bebauungsplan 5-124

befindlichen Fldchen wurde im Bebauungsplan VIII-551 eine Mischgebietsnutzung festgesetzt.

Um der aktuellen, im Vergleich zur Zeit der Festsetzung des Bebauungsplans VIII-551 sich anders darstel-
lenden politischen Zielsetzung des Landes Berlin zu entsprechen, soll der Bebauungsplan 5-124 an die Pla-
nungsvorgabe angepasst und neues Planungsrecht geschaffen werden. Ziel ist es nunmehr, einen wesentlich

hoheren Anteil an Wohnbebauung realisieren zu kdnnen.
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Die Grundstiickseigentimerin (WBM) verfolgt dieses Ziel und beabsichtigt ein Wohnbauprojekt mit ca. 330
Wohnungen auf den Grundstiicken an der Rauchstraf3e zu realisieren. Weiterhin sollen auf den Grundstiicken
eine Kinderbetreuungseinrichtung, eine Stadtteilbibliothek und eine kleine wohngebietsvertragliche Gewer-
beeinheit umgesetzt werden. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist die Errichtung von zwei Tiefgara-
gen fiir insgesamt ca. 95 Pkw vorgesehen. Fiir den ersten Bauabschnitt der beiden Vorhaben liegt jeweils

bereits eine Baugenehmigung auf Grundlage des Bebauungsplans VIII-551 vor.
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1. PLANINHALT UND ABWAGUNG
1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
1.1 Planungsziele

Ziel der Planung ist die Schaffung von Planungsrecht fiir die Entwicklung eines neuen Wohnstandortes inner-
halb des Quartiers Maselake-Nord. Die Planung soll die Umsetzung des von der Grundstiickseigentiimerin
geplanten Vorhabens (s. Kapitel 1.4) ermdglichen, soll aber, im Sinne eines Angebotsbebauungsplans, nicht
die Umsetzung eines bestimmten Vorhabens planungsrechtlich sichern, sondern unter Beachtung der Anfor-
derungen an den Larmschutz (s. Kapitel 11.3.5), verschiedene Bebauungsméglichkeiten erdffnen.
Ausgangspunkt der Planung sind dabei jeweils die Festsetzungen des bislang fiir das Plangebiet geltenden
Bebauungsplans VIII-551 (s. Kapitel I.2.4). Die maBgebliche Anderung ist, dass die Grundstiicke innerhalb
des Bebauungsplans 5-124, die derzeit planungsrechtlich als Mischgebiete gem. § 6 BauNVO festgesetzt
sind, als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden sollen. Ergdnzende Nutzungen wie
z. B. der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Dienstleistungen sowie soziale und kulturelle Einrichtun-
gen kénnen innerhalb der geplanten Gebietskategorie entwickelt werden.

Mit dem Ziel, neue Wohnungen zu schaffen, von denen auch ein Anteil geférdert errichtet werden soll, wird

dem politischen Ziel des Landes Berlin entsprochen.

1.2 Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan 5-124 soll die beiden im Plangebiet liegenden Grundstiicke als allgemeine Wohnge-
biete festsetzen.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sollen mittels Baugrenzen festgelegt werden.

Das MafB der baulichen Nutzung soll durch die héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und die héchstzu-
lassige Geschossfldche (GF) in Verbindung mit der hdchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse (VG) bestimmt
werden.

Geeignete Regelungen zur Vermeidung von Nutzungs- und Immissionskonflikten zwischen Wohnen, Gewerbe
und Verkehr sollen durch den Bebauungsplan gesichert werden.

Weiterhin sollen griinordnerische Maf3nahmen wie z. B. Dach- und Fassadenbegriinung festgesetzt werden.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Die angestrebten Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus dem Flachennutzungsplan (siehe Kapitel
1.3.2) entwickelbar, da die vorgesehene Planung ein allgemeines Wohngebiet von geringer Gréfe (1,1 ha)
vorsieht. Allgemeine Wohngebiete kénnen gemdf3 Ausfiihrungsvorschrift vom 6. Dezember 2022 zum Fla-
chennutzungsplan (ABL. Nr. 3745) aus gemischten Bauflachen M2 in Abhdngigkeit von Bedeutung und Gréf3e
entwickelt werden.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen hat mit Schreiben vom 1. Juli 2020 mitgeteilt,

dass gegen die Absicht, den Bebauungsplan 5-124 aufzustellen, grundsdtzlich keine Bedenken bestehen.
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3. Begriindung der Festsetzungen

Dieser Bebauungsplan trifft nach § 30 Abs. 1 BauGB alle Festsetzungen, die fiir einen qualifizierten Bebau-

ungsplan erforderlich sind.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel und dem angestrebten Nutzungskonzept soll das Plangebiet zu einem
Wohnstandort inklusive sozialer und kultureller Infrastruktur (z. B. Kindertageseinrichtung, Bibliothek) entwi-
ckelt werden.

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Plangebiet soll mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) eine Nutzungsstruktur entwi-
ckelt werden, in der das Wohnen dominieren soll. Weiterhin sind auch andere wohngebietsvertragliche Nut-
zungen vorgesehen, welche sich in Art und Umfang deutlich dem Wohnen unterordnen sollen. Das ange-
strebte Nutzungsspektrum entspricht hierbei weitgehend dem in § 4 der BauNVO definierten Gebietscharak-
ter. Die Festsetzung eines reinen Wohngebietes ist fiir die Sicherung einer vorwiegenden Wohnnutzung weder
erforderlich noch planerisch gewollt. Zur Gewdhrleistung des angestrebten Wohncharakters werden Modifi-
zierungen an den Zuldssigkeiten des § 4 Abs. 2 BauNVO und den ausnahmsweisen Zuldssigkeiten der im
§ 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen erforderlich.

Nutzungsarten, die die angestrebte Gebietsqualitat stéren kdnnen, sollen durch texiliche Festsetzung (TF)
ausgeschlossen werden. Es soll eine Einschrdnkung von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO dahingehend erfolgen, dass den Gebietscharakter stérende bzw. stark verkehrserzeugende Nut-
zungen nicht zuldssig sind. Demnach sollen in den allgemeinen Wohngebieten die Ausnahmen gemdf § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO, nadmlich Gartenbaubetriebe und Tankstellen, durch die textliche Festsetzung

1.1 ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss soll erfolgen, da die Entwicklung einer hohen Wohnqualitét im Plangebiet ein wesentliches
Planungsziel des Bebauungsplans 5-124 ist. Gartenbaubetriebe und heute iibliche Tankstellen bediirfen
aufgrund ihrer Betriebscharakteristik regelmdflig einen groflen rdumlichen Umfang, der in Konflikt zu dem
genannten Planungsziel steht.

Ferner stellen Gartenbaubetriebe und Tankstellen keine Nutzungsarten dar, die zu einer planerisch ge-
wiinschten stadtebaulichen Qualitat beitragen. Solche Betriebe sind nach der Art und Weise der Betriebs-
vorgdnge, dem vorhabenbedingten An- und Abfahrtsverkehr sowie der zeitlichen Dauer dieser Auswirkungen
und ihrer Verteilung auf die Tages- und Nachtzeiten regelmdfig nicht mit der im Plangebiet angestrebten
Wohnruhe vereinbar. Gerade bei gréfleren Betrieben ist auch nachts mit Larmimmissionen zu rechnen, die
durch Kundenverkehr oder Zulieferer und Versorger verursacht werden. Die ndchsten Tankstellen befinden
sich in ca. 1,2 km bzw. 3,1 km Entfernung in der Streitstraf3e 19 bzw. Streitstrafle 84.
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Die Gebietscharakteristik allgemeiner Wohngebiete, die gemaf3 § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Woh-
nen dient, ist trotz Ausschluss dieser Nutzungen gewahrt.

TF1.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

3.2 Maf der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige Dichte innerhalb der geplanten Baugebiete soll durch Festsetzungen der max. zulds-
sigen Grundflédchenzahl (GRZ) und Geschossflache (GF) bestimmt werden.

3.2.1 Grundflachenzahl
Der Bebauungsplan sieht fiir das Plangebiet die Festsetzung einer GRZ im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO

vor.

Ausgehend von den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans VIII-551, der fiir die Mischgebiete MI1
und MI2 eine GRZ von 0,6 festgesetzt hat sowie der zugelassenen Befreiung zur Uberschreitung der zuléssi-
gen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 um 0,1 auf 0,7 (Bescheid Nr. 2019/2534 vom 06.01.2021) soll fir die
beiden allgemeinen Wohngebiete WAL und WA?2 jeweils eine GRZ von 0,7 festgesetzt werden.

Erlduternd ist zu erwdhnen, dass die leichte Erhdhung der GRZ daraus resultiert, dass die Iznikstraf3e nunmehr
in ganzer Breite als Verkehrsfldche festgesetzt wird. Damit verkleinern sich die jeweilig angrenzenden Bau-
gebiete und die Bezugsgréfen zur Ermittlung der GRZ. Die zuldssige Grundfldche verdndert sich zum gel-
tenden Planungsrecht nicht.

Aus stadtebaulichen Griinden soll die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Orientierungs-
werte zum MafB der Nutzung (GRZ 0,4) zugelassen werden. Der Bebauungsplan folgte damit der Zielstellung
der Rahmenplanung des Entwicklungsbereichs Wasserstadt Oberhavel. Die Uberschreitungen erméglichen
die Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts (Chipperfield-Konzept, siehe Kapitel I.4).

Der Orientierungswert fiir die Grundflachenzahl wird iiberschritten, da hier eine urban geprdgte, kompakte
Bebauung verfolgt wird. Die Uberschreitung erméglicht weiterhin einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden, indem auf brachliegenden Baugrundstiicken die Entwicklung eines mdglichst hoch ausgenutzten
Wohngebiets in attraktiver Lage nahe der Oberhavel entstehen kann. Zugleich dient sie der Umsetzung eines
Gebdudekdrpers, der die bestehende Wohnbebauung entlang der attraktiven Wasserlage (Maselakekanal)

visuell und immissionstechnisch von der Rauchstraf3e abschirmt.

In Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO sind insbesondere auch Nebenanlagen, Garagen (einschlie3lich
Tiefgaragen) und Stellplatze mit ihren Zufahrten auf die Grundflache anzurechnen. Hierfiir kann die festge-
setzte GRZ um einen zusdatzlichen Wert von 50 %, héchstens jedoch bis zu einer Grundflédchenzahl von 0,8,

Uberschritten werden.
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3.2.2 Zuldssige Geschossfldche

Der Bebauungsplan sieht fiir die beiden Baugebiete im Geltungsbereich unterschiedliche bauliche Dich-
temaf3e vor und definiert diese durch die GF gemdf3 § 20 Abs. 3 BauNVO. Durch die Festsetzung dieser
Geschossfldchen soll eine Umsetzung der definierten Planungsziele gesichert werden.

Die zuld@ssigen Geschossfldchen sollen sich, wie die Festsetzungen zur Grundflachenzahl, am geltenden Pla-
nungsrecht orientieren.

Fiir das allgemeine Wohngebiet WA1 soll eine max. GF von 17.800 m? und fiir das WA2 eine max. GF von
17.860 m’ festgesetzt werden. Die Werte entsprechen einer GFZ von 3,38 bzw. 3,83.

Als Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete gilt gem. § 17 BauNVO ein Wert von 1,2. Mit den ange-
strebten Festsetzungen sind somit (rechnerische) Uberschreitungen der GFZ von 2,18 bzw. 2,63 zuldssig. Die
Uberschreitung des genannten Orientierungswerts wird, analog zur Begriindung der Uberschreitung des Ori-
entierungswerts fiir die GRZ, mit dem Willen begriindet, eine urban gepragte, kompakte Bebauung mit einer
entsprechenden stadtebaulichen Dichte zu schaffen, damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit

Grund und Boden zu folgen und dringend benétigten Wohnraum zu schaffen.

Erlduternd wird auch hier erwdhnt, dass sich die zuldssige Geschossflache zum geltenden Planungsrecht
nicht verdndert. Die leichte Erhhung der GFZ resultiert daraus, dass die Iznikstraf3e nunmehr in ganzer Breite
als Verkehrsflache festgesetzt wird. Damit verkleinern sich die jeweilig angrenzenden Baugebiete und die
Bezugsgroflen zur Ermittlung der GFZ.

Anrechnung von Aufenthaltsréumen und deren Treppenrdume in anderen als Vollgeschossen auf die Ge-
schossfldche

Aufgrund der zuldssigen hohen Nutzungsmafle (zuléssige GRZ und GF) innerhalb der allgemeinen Wohnge-
biete, die eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Obergrenzen geméf3 § 17 BauNVO darstellen, soll
eine weitere Verdichtung durch die Realisierung von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen nicht zul@ssig
sein. Dies betrifft i. d. R. die Planung von Staffelgeschossen, aber auch die Unterbringung von Aufenthalts-
rdumen in Kellergeschossen.

Das festgesetzte Nutzungsmaf3 ist zudem Grundlage fiir die Berechnung des Bedarfs an sozialer Infrastruktur.
Die Errichtung von zusatzlichen Aufenthaltsrdumen kann auch erhéhte Bedarfe nach sozialer Infrastruktur
nach sich ziehen. Auf3erdem k&nnte sich auch das Verkehrsautkommen erhéhen, was eine Neubewertung der
verkehrlichen Auswirkungen und des Stellplatzbedarfs zur Folge haben kdnnte.

Mit der Maf3igabe der textlichen Festsetzung 2.1 sind deshalb Aufenthaltsrdume in Nichtvollgeschossen ein-
schliefllich der dazugehérigen Treppenrdume und einschliefllich ihrer Umfassungswdnde bei der Ermittlung
der Geschossflache gemdf3 § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzurechnen.

TF 2.1 Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind in den allgemeinen Wohngebieten die Fl&-
chen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliefllich der dazugehdrigen Trep-

penrdume und einschliefllich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
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3.2.3 Uberschreitung der Orientierungswerte geméf3 § 17 BauNVO

Bei der Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO sind die Orientierungswerte ge-
mdaf3 § 17 BauNVO zu beriicksichtigen. Werden sie eingehalten, so kann im Regelfall davon ausgegangen
werden, dass die durch den Bebauungsplan zugelassene Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfléchenzahl
(GFZ) sffentliche und private Belange nicht beeintréchtigt. Erfolgt aus stddtebaulichen Griinden eine Uber-
schreitung, so sind die Auswirkungen der Uberschreitung zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwdgung
einzustellen. Dabei gelten umso héhere Anforderungen an die Begriindung, je weiter die Dichtefestsetzungen

tiber den Orientierungswerten liegen.

Umfang der Uberschreifung
Die jeweiligen Uberschreitungen der Orientierungswerte sind bereits in Kap. 11.3.2.1 und 11.3.2.2 dargelegt.

Sie entsprechen dem geltenden Planungsrecht aus dem Bebauungsplan VIII-551.

Stéidtebauliche Griinde fir die Uberschreitung

Die stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung der Orientierungswerte ergeben sich aus der Gesamtheit
der stddtebaulichen Konzeption "Wasserstadt Oberhavel" und der damit verbundenen Vielfalt an gesamt-
stadtisch und 6rtlich zu beriicksichtigenden Belangen:

Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Mit den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung leistet der Bebauungsplan durch die Schaffung zu-
satzlicher Wohnungen einen Beitrag zur Linderung des Berliner Wohnungsdefizites und sorgt fiir die Bereit-
stellung gemeinwohlorientierten Wohnraums (Anteil mehr als 50 %). Die Ziele des Vorhabens entsprechen
somit den qualitativen und quantitativen Zielen des StEP Wohnen, fiir eine Entspannung und Preisdampfung

am Berliner Wohnungsmarkt zu sorgen.

Soziale und kulturelle Bedirfnisse, Belange des Bildungswesens

Bei der Festsetzung des Maf3es der Nutzung ist auf3erdem zu beriicksichtigen, dass zur Erreichung des Kon-
zepts der Nutzungsmischung soziale und kulturelle Einrichtungen wie eine Kindertagesstdtte und eine Stadt-
teilbibliothek entstehen sollen, die ihrerseits ebenfalls eine gewisse Mindestanzahl an Nutzern und Mindest-
flachengréf3en erfordern.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Vorrang der Innenentwicklung

Die Uberschreitung erméglicht weiterhin einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, indem auf brach-
liegenden Baugrundstiicken die Entwicklung eines moglichst hoch ausgenutzten Wohngebiets in attraktiver

Lage nahe der Oberhavel entstehen kann.

Abschirmung der Rauchstrafle

Zugleich dient die Planung der Umsetzung eines Gebdudekdrpers, der die bestehende Wohnbebauung ent-
lang der attraktiven Wasserlage (Maselakekanal) visuell und immissionstechnisch von der Rauchstrafie ab-

schirmt.
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Auswirkungen der Uberschreitung auf die ffentlichen und privaten Belange

Entsprechend der vor der Novelle des § 17 BauNVO bis Juni 2021 geltenden Regelungen sind bei Uber-
schreitungen der Orientierungswerte in erster Linie mogliche Beeintrdchtigungen der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sowie der Umweltschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) in den Blick

zu nehmen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse

Zur Konkretisierung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kann die
Begriffsbestimmung in § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1i. V. m. Abs. 3 BauGB zur stddtebaulichen Sanierungsmaf3-
nahme herangezogen werden. Demnach beziehen sich die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse mit Bezug zum Maf3 der baulichen Nutzung insbesondere auf eine ausreichende Belichtung,
Besonnung und Beliiftung von AufenthaltsrGumen.

Ein wesentliches Instrument zu ihrer Wahrung stellt das bauordnungsrechtliche Abstandsfldchenrecht dar.
Bei Einhaltung der Abstandsfldchen ist - auch bei Uberschreitung der Orientierungswerte - davon auszuge-
hen, dass die Belichtung, Besonnung und Beliiftung nicht beeintréchtigt ist (OVG Berlin-Brandenburg, Urt. v.
18.12.2007 - OVG 2 A 3.07). Da der Bebauungsplan keine ausdriicklichen Festsetzungen im Sinne des § 6
Abs. 5 Satz 4 BauO Bln trifft, sind die bauordnungsrechtlichen Abstandsfldchenvorschriften der Berliner Bau-
ordnung einzuhalten. Das Maf3 der baulichen Nutzung kann ohne Unterschreitung der Abstandsfldchen in-
nerhalb der Baugrenzen ausgenutzt werden. Von einer negativen Beeintrdchtigung der gesunden Wohn- und

Arbeitsverhdltnisse durch die Planung ist somit nicht auszugehen.

Umweltschutz

Einfluss auf die Belange des Umweltschutzes haben insbesondere die Regelungen des Bebauungsplans zur
zuldssigen Grundflachenzahl. Da der Orientierungswert fiir die GRZ nicht eingehalten wird, sind in der Ab-
wdgung in besonderem Maf3e zu beriicksichtigende Auswirkungen auf die durch Bodenversiegelung beson-
ders beeinflussten Schutzgiiter Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere zu betrachten. Die geplanten griinordne-
rischen Festsetzungen im Plangebiet (Dachbegriinungen, Begriinung der Tiefgaragendacher, Fassadenbe-
griinung, Vermeidung oberirdischer Stellplatze durch Errichtung von Tiefgaragen, wasser- und luftdurchlds-
sigem Aufbau von Wegen) dienen auch der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen des hohen Nutzungsma-

B3es auf die Umwelt.

3.2.4 Zahlder Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung der geplanten Gebdude in den allgemeinen Wohngebieten soll sich an den Zielvor-
stellungen des Wasserstadtkonzepts orientieren. Hier wurden, zur Vermeidung von Maf3stabsspriingen im
Spandauer Raum, insbesondere im Umfeld der Zitadelle, 5 - 7 Geschosse festgelegt.

Dieses Konzept wurde bereits bei der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung umgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA?2 sollen Gebdude mit bis zu 7 Vollgeschossen zuldssig sein.

Damit fligen sich die geplanten Gebdude in das Quartier "Maselake-Nord" ein.
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3.3 Uberbaubare Grundstiicksfléchen, Bauweise und Abstandsfléchen
3.3.1 Fldchenmdaflige Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen

Verbindliche Regelungen beziiglich der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sollen gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB durch die Festsetzung von Baugrenzen gemdf3 § 23 Abs. 3 BauNVO, an die herangebaut werden
kann aber nicht muss, erfolgen.

Dazu sollen die Baugrenzen flachenhaft, parallel zu den angrenzenden Verkehrsflachen, teilweise entlang
der Baugebietsgrenzen, festgesetzt werden.

Entlang der Iznikstraf3e sind die Baugrenzen zurilickversetzt und dienen somit der Erweiterung der bestehen-
den Fuf3gdngerbereiche. Die Flachen sollen mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrdger belastet werden (siehe Kapitel 11.3.7.1).

Im sidlichen Bereich des WA2 soll die Baugrenze zuriickversetzt werden, da dort eine Zugdnglichkeit des
angrenzenden Briickenbauwerks gewdhrleistet werden muss. Die Fldche soll mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten des Trdgers der StraBenbaulast belastet werden (siehe Kapitel 11.3.7.1).

Zusatzlich soll ein 4,0 m breiter, von Bebauung freibleibender Streifen dstlich des WA2 verlaufen (Fléche e),
um einen baulichen Abstand zur Sstlich angrenzenden &ffentlichen Parkanlage zu gewdhren.

Eine weitere Einschrdnkung der iberbaubaren Grundstiickfldche ist ausdriicklich nicht erwiinscht, um, ent-
sprechend dem Planungskonzept des Bebauungsplans VIII-551, eine weitestmdgliche Freiheit bei der Ver-
teilung der Baumassen auf den Grundstiicken zu gewdhrleisten.

Im Bereich der Einmiindung Ashdodstraf3e/Rauchstrafie soll das geplante Gebdude eine markante Ecke
ausbilden und nicht dem abgeschrdgten StraBenverlauf folgen. Dazu wird eine Uberbauung der Ash-
dodstraBe fiir das zuldssige 2. - 7. Vollgeschoss ermdglicht (s. Nebenzeichnung 1). Der Erdgeschossbereich

(1. Vollgeschoss) soll nicht der Bebauung, sondern weiterhin dem Fuf3géngerverkehr dienen.

3.3.2 Bauweise

Auf eine zusdtzliche Festsetzung der Bauweise wird im vorliegenden Fall verzichtet. Die festgesetzten iiber-
baubaren Grundstiicksflachen kénnen nach Mafigabe der iibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans
(Grundflédchenzahl, Geschossflache und Zahl der Vollgeschosse) frei bebaut werden.

3.3.3 Abstandsfldchen

Der Bebauungsplan sieht in den Baugebieten eine flachenméaflige Ausweisung der liberbaubaren Grund-
stlicksfldchen vor. Diese Festsetzungen stellen keine ausdriicklichen Festsetzungen im Sinne des § 6 Abs. 5
Satz 4 BauO Bln dar, weshalb die bauordnungsrechtlichen Abstandsfldchenvorschriften der Berliner Bau-

ordnung einzuhalten sind.

3.4 Weitere Arten der Nutzung
3.4.1 Offentliche StrafBenverkehrsfldchen

Mittig zwischen den beiden allgemeinen Wohngebieten gelegen, wird die bestehende lznikstraf3e als &ffent-

liche Straf3enverkehrsfldche bestandsorientiert gesichert.
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Entlang der westlichen Rauchstraf3e sowie der Ashdod- und Asnieresstraf3e fallen die Geltungsbereichs-
grenze und die Straflenbegrenzungslinien zusammen. Ausnahme ist der Bereich der Einmindung Ash-
dodstraf3e/Rauchstrafle; hier soll das geplante Gebdude eine markante Ecke ausbilden und nicht dem ab-
geschragten StraBenverlauf folgen (s. Kap. 11.3.3.1).

Die weiteren angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen liegen auflerhalb der Geltungsbereichsgrenzen.
Mit der textlichen Festsetzung 6.1 wird geregelt, dass die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A
und B, C, D und E sowie F und G zugleich Straf3enbegrenzungslinie ist.

TF 6.1 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B, C und D, E und F, F und G sowie H und
| ist zugleich Straf3enbegrenzungslinie.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur Thematik der Einteilung der Straflenverkehrsfldchen siehe Kapitel 11.3.8.

3.4.2 Ruhender Verkehr

Im Sinne der stddtebaulichen Ordnung sollen die geplanten Kfz-Stellpldtze jeweils auf den beiden Bau-
grundstiicken in Tiefgaragen gebiindelt untergebracht werden.

Dies dient einerseits der weitestgehenden Verlagerung des ruhenden Verkehrs aus dem Straflenraum sowie
der Minderung der Versiegelung und der Sicherung von Freifldchen auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stlicksflachen. Die Schaffung von Flachen fiir oberirdische Stellpldtze ist nicht erforderlich, ausgenommen
sind Stellplatze fiir mobilitGtseingeschrdnkte Personen.

Mit der textlichen Festsetzung 3.1 soll die Zul@ssigkeit von Stellplatzen und Garage auf der nicht iiberbau-
baren Grundstiicksflache e (8stlich des Baufelds WA2) gemaf3 § 12 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden,
um so eine attraktive Vorgartenzone zur angrenzenden &ffentlichen Griinfldche zu gewdhrleisten und weiter-

hin den Anwohner- und Besucherverkehr gezielt auf die Tiefgaragen zu lenken.

TF 3.1 Aufder nicht iberbaubaren Grundstiicksflache e sind Stellpldtze und Garagen unzuldssig. Dies gilt

nicht fiir Tiefgaragen.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGRB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO

3.4.3 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Durch die Ausweisung neuer Baugebiete fiir den Wohnungsbau soll in Berlin auch der dringende Bedarf von
Bevolkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproblemen vor dem Hintergrund der angespannten Versor-
gungssituation gedeckt werden. Zugleich soll sichergestellt werden, dass die fiir Berlin typische, sozial aus-
gewogene und stabile Bevdlkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt.

Gemaf der Projektplanung sollen in dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 daher in Anlehnung an § 9 Abs. 1
Nr. 7 BauGB nur Wohngebdude errichtet werden diirfen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung

gefordert werden kdnnten. Ziel der Planung ist es, insgesamt einen Anteil von mindestens 30 % der fiir die
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Wohnnutzung vorgesehenen Geschossfldche als mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum zu si-
chern.

Um die Projektentwicklung und innere Gliederung der Gebdude im Einzelfall flexibler gestalten zu kénnen,
soll ergdnzend festgesetzt werden, dass ausnahmsweise auch Wohngebdude ohne férderfdhige Wohnungen
errichtet werden diirfen, wenn der erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebd&ude innerhalb des
Geltungsbereichs erbracht wird.

Die Festlegung dient auch demin § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten.

Vertraglich wird mit der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft, in deren Eigentum sich die Baugrundsti-
cke befinden, fiir die nach diesem Standard hergestellten Wohnungen eine Mietpreis- und Belegungsbindung

vereinbart (siehe Kapitel 111.3.8).

TF 3.2 Aufder Flache WA 1 diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumférderung geférdert werden kdnnten. Ausnahmsweise kénnen Wohngebdude ohne forde-
rungsfdhige Wohnungen zugelassen werden, wenn die nach Satz 1 erforderlichen Wohnungen in
einem anderen Wohngebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans erbracht werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

3.5 Ldrmschutz
3.5.1 Untersuchungsumfang und -methodik

Zum Entwurf des Bebauungsplans wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Miiller-BBM GmbH,
26.05.2023). Untersucht wurden die Quellen Verkehrslarm und Gewerbelérm (Anlagen im Sinne der TA
Larm). Fluglérm sowie Sport- und Freizeitlarm ist fiir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Es wurde der Prognoseplanfall (zukiinftige Verkehrsentwicklung mit Planrealisierung) simuliert. Prognosezeit-
punkt ist das Jahr 2030.

In dem Berechnungsmodell wurden Hindernisse mit einer relevanten Schallabschirmung (Wasserstadtbriicke
mit Rampe, bestehende und geplante Gebdude) beriicksichtigt. Da der Bebauungsplan keine bestimmte
Anordnung der zulassigen Baumassen vorgibt (flachenmafige Ausweisung, s. Kap. 11.3.3), wurden beispiel-
haft fiir das allgemeine Wohngebiet WA 1 eine nach Norden zur Asnieresstraf3e und fiir das allgemeine
Wohngebiet WA 2 eine nach Osten zur Havel gedffnete, U-férmige Blockrandbebauung mit sieben Vollge-
schossen in das Modell eingefiigt. Diese entspricht dem von der Grundstiickseigentiimerin beabsichtigen
Projekt (s. Kap. .4).

Beurteilungsgrundlagen

Da keine gesetzlichen Grenz- oder Richtwerte zum Schallschutz im Rahmen von stddtebaulichen Planungen
bestehen, wird hier die DIN 18005-1 "Schallschutz im Stadtebau, Grundlagen” von Juli 2023 zur Beurteilung
herangezogen. Im Beiblatt 1 zur Norm werden fiir die Baugebiete der Baunutzungsverordnung schalltechni-
sche Orientierungswerte (SOW) angegeben, deren Einhaltung tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00
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bis 6:00 Uhr) anzustreben ist. Die Beurteilung ist dabei getrennt nach Verkehrs-, Gewerbe- sowie Sport- und
Freizeitldrm vorzunehmen.

Fiir allgemeine Wohngebiete benennt die Norm SOW von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fiir Verkehrs-
bzw. 40 dB(A) nachts fiir Gewerbelarm.

Bei Einhaltung der SOW ist ohne Weiteres von einer Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auszugehen. Kénnen die SOW bei einer bereits gegebenen Vorbelastung,
z. B. durch das Heranriicken einer schutzbediirftigen Nutzung an eine vorhandene Schallquelle, nicht einge-
halten werden, miissen im Rahmen der Abwdgung die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse durch die Festsetzung von aktiven und passiven Maf3inahmen zum Schallschutz im Bebau-
ungsplan beriicksichtigt werden.

Bei sehr hohen Larmbelastungen, insbesondere durch Verkehrsldrm, ist die Schwelle zu moglichen Gesund-
heitsgefahrdungen (70 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts) ein weiterer wichtiger Orientierungspunkt bei der Prii-
fung und Abwdgung von Mafinahmen zum Schallschutz.

Die im Berliner Leitfaden Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung (Berliner Leitfaden) genannten Ab-
wdgungsgrundsdtze ergdnzen die Beurteilungsgrundlagen. Die Uberschreitung der SOW wird als gering er-
achtet, wenn der SOW tagsiiber nicht und nachts um weniger als 2 dB (A) iiberschritten wird. Sind die Uber-
schreitungen gréBer, so handelt es sich um deutliche Uberschreitungen.

Die stadtebauliche Norm DIN 18005-1 ersetzt jedoch nicht die anlagenbezogenen Regelwerke zum Schall-
schutz. Fiir Gewerbeldrm existiert mit der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) eine einschlégige, anlagen-
bezogene Vorschrift mit Immissionsrichtwerten, deren Einhaltung im Bauzulassungsverfahren nachzuweisen
ist. Diese Richtwerte sollten nach dem Berliner Leitfaden auch bei stddtebaulichen Planungen Abwdgungs-

grundlage sein, um spdtere Konflikte zwischen der Anlage und schutzbediirftigen Nutzungen zu vermeiden.

Schallquellen Verkehrsldrm

Beurteilungsrelevant sind die Ldrmemissionen des Straf3en- und des Schiffsverkehrs. Einbezogen wurde auch
der Schienenverkehrslérm der auf der Rauchstraf3e geplanten Straf3enbahn (s. Kap. 1.3.5.5).

Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende, vom Gutachter als relevant beurteilte Straf3en. Angegeben
wird zusatzlich die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) im Prognoseplanfall gemé&B Verkehrsun-

tersuchung:

- Rauchstraf3e (DTV 19.088Kfz)

- Wasserstadtbriicke (DTV 15.904 Kfz)

- Hugo-Cassirer-Strafle (DTV 3.632 Kfz)
- Boca-Raton-Straf3e (DTV bis 128 Kfz)
- Asniéresstrafe (DTV bis 432 Kfz)

- Ashdodstrafle (DTV 1.184 Kfz)

- lIznikstraf3e (DTV bis 376 Kfz)

- Am Wasserbogen (DTV bis 128 Kfz)
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Die Berechnung der Gerduschimmissionen erfolgt auf Grundlage der Richtlinien fiir den Larmschutz an Stra-
Ben (RLS-19). Abweichend von der Richtlinie werden die Gebaudereflexionen bis zur 3. Ordnung berechnet
und nicht mittels eines Mehrfachreflexionszuschlags beriicksichtigt.

Schienenverkehrslarm wirkt auf das Plangebiet von der perspektivisch zu erwartenden Straf3lenbahn auf der
Wasserstadtbriicke bzw. Rauchstrafle ein. Angaben liegen weder zu den Taktzahlen noch zu Fahrzeugtypen
und Gleisbettungsart vor. Hier wurden daher eigene Ansatze vorgenommen. Die Schienenverkehrsmengen
wurden mit tags 93 Zilige und nachts 12 Ziige je Fahrtrichtung angenommen. Berechnungsgrundlage ist die

Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen (Schall 03, 2003).

Bezliglich des Schiffsverkehrslarms wurde die Havel und der Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal beriicksich-
tigt. Der Schiffsverkehr auf dem Maselakekanal ist nicht beurteilungsrelevant. Die Anzahl an Schiffsbewe-
gungen wurde nach den Schleusungszahlen der Schleusen Spandau (2015 und 2016) und Plétzensee (2014)
abgeschdatzt. Es wurde insgesamt 97 Schiffsbewegungen (Frachtschiffe, Fahrgastschiffe, Sport- und Freizeit-
boote) tags und 15 Schiffsbewegungen nachts ermittelt. Berechnungsgrundlage ist die Anleitung zur Berech-
nung der Luftschallausbreitung an Bundeswasserstraf3en (ABSAW, 1996).

Straf3en-, Schienen- und Schiffsverkehrslarm wurden energetisch addiert, sodass die Beurteilung auf Grund-

lage des Gesamt-Verkehrslarms erfolgt.

Schallguellen Gewerbeldrm

Im Untersuchungsgebiet befinden sich im Bestand folgende, vom Gutachter als relevant beurteilte Gewer-
befldchen und Anlagen im Sinne der TA Larm:

- Gewerbeflachen im Bebauungsplan VIII-547

- Blockheizkraftwerk im Bebauungsplan VIII-551

- Gewerbefldchen im Bebauungsplan VIII-552

- Gewerbefldchen im Bebauungsplan VIII-553

- Gewerbefldchen im Bebauungsplan VIII-555

- Gewerbeflachen im Bebauungsplan VIII-556 (im Verfahren)

- Gewerbefldchen im Bebauungsplan VIII-557

Den in das Prognosemodell eingestellten Schallquellen wurden dabei immer die rechtlich maximal zuldssi-
gen Schallemissionen zugewiesen. Diese basieren weitgehend auf den in den jeweiligen Bebauungspl&nen
nach DIN 45961 festgesetzten Gerduschkontingenten. Die realen, aktuellen Emissionen der Gewerbefld-
chen liegen in den meisten Fallen vermutlich teils deutlich niedriger, wurden im Einzelnen aber nicht ermittelt.

Berechnungsgrundlage ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen L&érm (TA Larm, 1998).

3.5.2 Ldrmimmissionen

Verkehrsldrm

Die dominierende Ldarmquelle im Untersuchungsgebiet ist der von der Rauchstraf3e ausgehende Straflenver-
kehrslarm. Der von den Nebenstraf3ien im Untersuchungsgebiet ausgehende Straf3enverkehrsldrm sowie

Schiffsverkehrslarm ist nur von untergeordneter Bedeutung.
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Die SOW fiir Verkehrslérm (55 dB(A) tags/45 dB(A) nachts) werden entlang aller Baugrenzen iiberschritten.
Im Einzelnen ergeben sich fiir die jeweiligen Blockseiten jedoch deutlich unterschiedliche Unterschiede. Die
folgende Tabelle zeigt die Belastungssituation vor dem Hintergrund der oben dargestellten Beurteilungs-

grundlagen:

Uberschreitung der SOW fiir allgemeine Wohngebiete im Geltungsbereich durch Verkehrslérm

Lage Umfang der Uberschreitung SOW, Schwelle zur Gesundheitsgeféhrdung
tags nachts
WA 1
Ashdodstrafe (West) bis zu 11 dB bis zu 15 dB
Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung erreicht
AsniéresstrafBe (Nord) bis zu 2 dB bis zu 6 dB
Iznikstraf3e (Ost) bis zu 11 dB bis zu 15 dB
Rauchstrafle (Siid) bis zu 14 dB bis zu 18 dB
Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgeféhrdung
WA 2
Iznikstraf3e (West) bis zu 11 dB bis zu 15 dB
AsniéresstrafBe (Nord) bis zu 2 dB bis zu 6 dB
Griinanlage (Ost) bis zu 10 dB bis zu 13 dB
Rauchstrafle (Siid) bis zu 14 dB bis zu 18 dB

Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005 werden im Plangebiet, wie nahezu immer in der N&he
von gréferen Verkehrswegen, tags und nachts erheblich iiberschritten (Uberschreitung tags: < 14 dB, nachts:

= 18 dB). Entlang der Rauchstraf3e wird nachts die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung tiberschritten.

Beziiglich der Auswirkungen der Planung auf die Larmbelastung der schutzbediirftigen Nutzungen in der
Nachbarschaft ist festzuhalten, dass durch die Uberplanung eines Mischgebiets zu einem allgemeinen Wohn-
gebiet laut Verkehrsuntersuchung die vorhabeninduzierten Verkehrsmengen tendenziell abnehmen werden.
Da auch die Gréf3e und Lage der Baufenster sowie die Zuldssigkeit von 7 Vollgeschossen durch die Planung
nicht gedndert wird, ergeben sich auch in Bezug auf die planungsrechtlich zuldssigen Gebdudekubaturen
(und deren schallreflektierender bzw. schallabschirmender Wirkung) keine Unterschiede zwischen Nullfall
und Planfall. Durch den Bebauungsplan 5-124 ergeben sich somit keine negativen Auswirkungen auf die

Bebauung in der Nachbarschaft in Hinsicht auf den Schallschutz.

Gewerbeldrm

Die dominierende Quelle von Gewerbelarm ist insbesondere das iiber die Ashdodstraf3e unmittelbar west-

lich an das Plangebiet angrenzende Gewerbegebiet. Das Blockheizkraftwerk nordwestlich des Plangebiets
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sowie die sonstigen gewerblichen Nutzungen im Umfeld tragen nur in untergeordneten Umfang zur Immissi-

onssituation bei.

Die SOW fiir Gewerbeldarm (55 dB(A) tags/40 dB(A) nachts) und damit auch die Immissionsrichtwerte (IRW)
der TA Larm fiir Wohngebiete (ebenfalls (55 dB(A) tags/40 dB(A) nachts) werden - bei freier Schallausbrei-
tung - demzufolge nur im Westen des allgemeinen Wohngebiets WA 1 bis zu einer Tiefe von 20 m von der
Ashdodstraf3e iiberschritten. Die folgende Tabelle zeigt die Belastungssituation vor dem Hintergrund der

oben dargestellten Beurteilungsgrundlagen:

Uberschreitung der SOW fiir allgemeine Wohngebiete im Geltungsbereich durch Gewerbeldrm

Lage Umfang der Uberschreitung SOW / IRW
tags nachts
WA 1
Ashdodstrafle (West) bis zu 2 dB bis zu 4 dB
AsniéresstrafBe (Nord) - bis zu 2 dB (bis ca. 20 m von der Ashdodstraf3e)

Iznikstraf3e (Ost)

Rauchstrafle (Siid)

WA 2

Iznikstraf3e (West)

AsniéresstrafBe (Nord)

Griinanlage (Ost)

Rauchstrafle (Siid)

Larmbelastungen durch kurzzeitige Gerduschspitzen in Sinne der Nr. 2.8 TA Larm werden auf Ebene des
Bebauungsplans nicht betrachtet. Die DIN 18005-1 als die fiir stadtebauliche Planungen mafigebliche Be-
urteilungsgrundlage stellt allein auf (fiir den Tag- bzw. Nachtzeitraum) gemittelte Pegel ab. Stérungen durch
kurzeitige Gerduschspitzen (z. B. Zuschlagen eines Kofferraumdeckels oder Schlagen auf Metall) sind, soweit

erforderlich, im Rahmen von Bauzulassungsverfahren zu ermitteln und zu bewdltigen.

3.5.3 Ldrmschutzkonzept

Als Gesamtergebnis ergibt sich im Hinblick auf den Larmschutz ein hohes Abwdgungserfordernis, das sich
ganz liberwiegend durch den bestehenden Verkehrsldrm ergibt. Somit ist gemdaf3 des Berliner Larmleitfadens
die Priifung von Planungsalternativen, aktiver und stddtebaulicher Larmschutzmafinahmen sowie passiver
Larmschutzmaf3inahmen geboten.

Zusatzlich wurde bei der Erstellung des nachfolgenden Ldrmschutzkonzepts beriicksichtigt, dass die gewerb-
lichen Nutzungen im Umfeld bei Umsetzung des Bebauungsplans 5-124 nicht durch die heranriickende, in
erhdhtem Mafle schutzbediirftige Nutzung (allgemeines Wohngebiet gegeniiber Mischgebebiet im Bebau-

ungsplan VIII-551) eingeschrankt werden sollen. Das gilt insbesondere fiir westlich an die Ashdodstrafle
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angrenzenden Gewerbebetriebe. Die durch den Bebauungsplan VII-552 festgesetzten zuldssigen flachen-
bezogenen Schallleistungspegel (62 dB(A) tags/47 dB(A) nachts) miissen auch bei Umsetzung der Bebau-

ungsplans 5-124 weiterhin voll ausnutzbar sein.

Abstdnde und Art der Nufzung
Aus § 50 BImSchG leitet sich der Grundsatz ab, dass bei der Aufstellung von Bebauungspldnen die fiir be-

stimmte Nutzungen vorgesehenen Fldchen so einander zuzuordnen bzw. zu trennen sind, dass in schutzbe-
diirftigen Bereichen (z. B. in Gebieten mit Wohnnutzung) schddliche Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich
vermieden werden.

Ein Abriicken der geplanten Wohnbebauung von der primdren Larmquelle Rauchstrafle wiirde aufgrund der
ortlichen Situation zu keiner erheblichen Verbesserung fiihren. Der Trennungsgrundsatz wiirde hier auch dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie dem Ziel des Vorrangs der Innenentwicklung
widersprechen. Vielmehr besteht hier ein gewichtiges offentliches Interesse, im Plangebiet eine dem stddte-
baulichen Entwurf fiir die Wasserstadt und dem sehr hohen Bedarf an bezahlbarem Wohnraum entspre-
chende Bebauung und Nutzung zu ermdglichen.

Auch gegeniiber dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet ist eine Trennung aus den oben genannten

Griinden nicht moglich.

Eine Beibehaltung der bisherigen Festsetzung der Baugrundstiicke als Mischgebiete (denen durch die DIN
18005-1 und die TA Larm eine geringere Schutzbediirftigkeit zugesprochen wird) wird verworfen, da sich
dann nur circa die Hdlfte der zuldssigen Geschossfldchen fiir Wohnungen nutzen liefle. Dies widersprdche
dem Ziel des Bebauungsplans, die Fladchen nahezu ausschlie3lich fiir den Wohnungsbau zu nutzen, um den
sehr hohen Neubebaubedarf zu befriedigen. Ferner waren auch diese Wohnungen faktisch nicht weniger
larmbelastet, da die Ausweisung eines Mischgebiets die tatsdchliche Larmbelastung nicht beeinflusst.

Ldrmopftimierte Fahrbahnoberficichen

Die larmrelevanten Emissionen des Straf3enverkehrs setzen sich aus Antriebs- und Abrollgerduschen zusam-
men. Bereits bei Geschwindigkeiten ab ca. 30 km/h dominiert das Abrollgerdusch. Bei einer zul&ssigen
Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h fiihren larmoptimierte Fahrbahnoberfldchen zu einer Larmminderung
von ca. 2-3 dB im Plangebiet und auch bei den voraussichtlich ebenfalls von hohen Larmbelastungen be-
troffenen Wohngebduden in der Nachbarschaft.

Ein Wechsel auf eine larmoptimierte Asphaltdeckschicht (LOA) ist zwar grundsdtzlich wiinschenswert, aber
nur angemessen, wenn der bauliche Zustand der Strafle ohnehin eine Fahrbahnerneuerung erfordert. Die
Senatsverwaltung unterstiitzt die Straflenbaulasttrager bei der Verwendung von ldrmarmem Asphalt im Rah-
men der Strategie ,,Fahrbahnoberflachen” der Larmaktionsplanung. Ein vorhabenbezogener Austausch
wiirde iiber Geblhr finanzielle Belastungen nach sich ziehen und ware aus Umweltschutzgriinden abzu-

lehnen.

Tempo 30

Auf der Rauchstrafle gilt eine zul@ssige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h. Die Reduzierung der zul@ssigen

Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h kdnnte - ausreichende Kontrollen vorausgesetzt - die Larmbelastung um
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2-3 dB senken. Da die Rauchstrafle als iibergeordnete StraBenverbindung (ErganzungsstraBe Stufe Il) ein-
gestuft ist, ist seitens der zustdndigen Verkehrsbehdrde eine Geschwindigkeitsreduzierung jedoch nicht ge-
plant, da der Belang der Leichtigkeit des Verkehrs hier iiberwiegt. Eine Geschwindigkeitsreduzierung kdnnte
am ehesten libergeordnet im Rahmen Strategie ,,Zuldssige Hochstgeschwindigkeiten” der Larmaktionspla-
nung umgesetzt werden. Eine Regelung im Bebauungsplan ist nicht moglich.

Fiir die sonstigen an die Baugebiete im Geltungsbereich angrenzenden Straen (Ashdodstrafle, Asniéres-

straf3e, IznikstraB3e) ist Tempo 30 bereits angeordnet.

Schallabsorbierende und schallstreuende Fassaden

Schallabsorbierende und schallstreuende Fassaden sind zumindest der Theorie nach geeignet, um Reflexi-
onen zu reduzieren und somit Pegelerhdhungen an Gebd&uden in der Nachbarschaft des Plangebiets zu
reduzieren. In der Praxis ist jedoch insbesondere aufgrund zwingend reflektierender Fassadenbestandteile
wie Fenster nur eine eingeschrdnkte Absorption realisierbar. Da sich durch die Planung keine negativen Aus-
wirkungen auf die Larmbelastung der umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen ergibt, besteht kein Maf3-

nahmeerfordernis.

Die in der schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagene schallabsorbierenden Auskleidung von Tiefga-
rageneinfahrten als Ldrmschutzmafinahme soll durch den Bebauungsplan nicht geregelt werden. Der De-
ckung des Bedarfs an Stellpldtzen dienende Tiefgaragen sind nach § 12 BauNVO in allgemeinen Wohnge-
bieten allgemein zul@ssig. Die typisierenden Regelungen der BauNVO zu den Baugebieten basieren auf der
Festlegung, dass die innerhalb eines Baugebiets allgemein zuldssigen Nutzungen untereinander grundsdtz-
lich vertrdglich sind, ohne dass es dazu weiterer Regelungen im Bebauungsplan bedarf. Die zur Festsetzung
vorgesehenen allgemeinen Wohngebiete sind mit zuldssigen Geschossfldchen von 17.800 m? (WA1) bzw.
17.860 m? (WA2) zudem nicht so grof3, dass hier atypisch grofie, besondere Regelungen erfordernde (Sam-

mel-) Tiefgaragen zuldssig wdren.

Ldrmschutzwénde

Larmschutzwdnde entlang der Rauchstraf3e kommen aus stadtgestalterischen Griinden nicht in Frage. Sie
hatten aufgrund der geplanten hohen Bebauung und der entlang des Plangebiets in Dammlage bzw. auf
einer Briicke (Wasserstadtbriicke) verlaufenden Fahrbahnen zudem nur fiir die untersten Geschosse der zu-
gelassenen Bebauung eine gewisse Wirksamkeit. AuBerdem wiirden sich - selbst bei einer hoch schallabsor-
bierenden Ausfiihrung der Anlagen - durch Reflexionen weitere Pegelerhohungen auf der anderen Seite der
Rauchstrafle ergeben.

Auch gegeniiber dem Gewerbegebiet ist die Herstellung einer Schallschutzwand aus stadtgestalterischen,

rgumlichen und funktionalen Griinden nicht méglich.

Larmrobuste Bebauungssfrukfur und Grundrissgestalfung

Unter einer ldrmrobusten Bebauungsstruktur sind z. B. geschlossene Bauk&rper entlang von verldrmten Ver-
kehrswegen zu verstehen. Den ldrmbelasteten Straflenseiten stehen dann ruhige Fassaden auf der strafien-

abgewandten Seite gegeniiber. Im vorliegenden Fall soll eine durchgehende Bebauung entlang der larm-
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belasteten Straf3en jedoch nicht vorgegeben werden. Ziel des Bebauungsplans ist es ausdriicklich, entspre-
chend dem Planungskonzept des Bebauungsplans VIII-551, durch die Festsetzung eines Baufelds eine wei-
test mogliche Freiheit bei der Verteilung der Baumassen auf den Grundstiicken zu wahren. Aufgrund der
Erstellung als Angebotsbebauungsplan soll im Verfahren zudem keine - ansonsten sinnvollerweise mit der
Festsetzung einer lGrmrobusten Bebauungsstruktur einhergehende - Baupflicht fiir die [Grmabschirmenden
Gebdude geregelt werden.

Die Grof3e und der Zuschnitt der beiden Baufelder legen es jedoch aus architektonischen und 6konomischen
Griinde nahe, die durch den Bebauungsplan erméglichten Baumassen zumindest weitgehend entlang der
Blockrander zu errichten. Fiir die erste Baureihe entlang der Rauchstrafle, der Ashdodstrafle, der Iznikstrafle
und der offentlichen Griinanlage "AsniéresstraBBe-Am Wasserbogen" (Uferpromenade) soll daher grundsatz-
lich eine Grundrissgestaltung fiir AufenthaltsrGume in Wohnungen zum Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt
werden. (s. Kapitel 111.3.5.4). Die Festsetzung verbessert den Wohnkomfort, weil die Fenster der zur Gebdu-
deriickseite orientieren RGume in weiten Teilen ohne ibermdflige Larmbelastung gedffnet werden kénnen.
So wird in Teilen der Wohnung eine dauerhafte natiirliche Beliiftung und ein erweiterter Kontakt nach auflen
ermdglicht, ohne dass die Kommunikationssituation im Inneren der Wohnung oder das Ruhebediirfnis und

der Schlaf nachhaltig gestort werden.

Schalldémmung von Aufenthaltsréumen und Aullenwohnbereichen

Da die festgesetzte Grundrissausrichtung nur fiir einen Teil der AufenthaltsrGume eine Larmreduzierung re-
gelt und aufgrund der nicht festgelegten Anordnung der Baukérper auf den iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen der Umfang der Larmreduzierung nicht abschlief3end prognostizierbar ist, bildet im vorliegenden Pla-
nungsfall eine ausreichende Schalldammung der Au3enbauteile von Gebduden (insbesondere der Fenster
und Liiftungséffnungen) eine wichtige Grundlage fiir die Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhali-
nisse. Die Festsetzung von Schalldédmmmafen fiir geschlossene Auf3enbauteile im Bebauungsplan ist nicht
erforderlich, da die den Schutz vor Auf3enlérm regelnden DIN 4109-1:2018-01 und 4109-2:2018-01 durch
die Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (VV TB Bln) als technische Baubestimmung bauauf-
sichtlich eingefiihrt wurden. Die Einhaltung der durch die Normen vorgegebene Luftschallddmmung von Au-
Benbauteilen ist u. a. dann nachzuweisen, wenn der "maBgebliche AuBenldrmpegel” (Abschnitt 4.4.5 der
DIN 4109-2:2018-01) auch nach den vorgesehenen Mafinahmen zur Larmminderung bei Aufenthaltsraumen
in Wohnungen = 61 dB(A) ist. Dies wird nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung bei einem
grofleren Anteil der Gebdude der Fall sein. Ein ausreichender Schallschutz fiir notwendige Dauerliiftungs-
anlagen ist Teil des Nachweises. Die schalltechnische Untersuchung enthdlt orientierende Angaben zur Min-
destschallddmmung von Fenstern und ihrer baulich-konstruktiven Umsetzung.

In Bereichen, wo ein maf3geblicher Au3enldrmpegel von 61 dB(A) unterschritten wird, ist eine Nachweisfiih-
rung im bauaufsichtlichen Verfahren nicht erforderlich. Hintergrund dieser beschrdankten Nachweispflicht ist,
dass mit den heute zur Energieeinsparung erforderlichen Auf3lenwand- und Fensterkonstruktionen das erfor-
derliche Schalldamm-Maf fiir Auf3enlarmpegel unterhalb dieser Werte immer sichergestellt wird. Die in der
VV TB Bln genannten Schwellenwerte sind also der Héhe nach so festgelegt, dass unterhalb dieser Werte
auskdmmliche Innenpegel am Tag und in der Nacht bzw. gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ohne wei-

tere Anforderungen an das Schallddmm-Maf3 gewahrt sind.
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Die im Rahmen des Bebauungsplans fiir den Larmschutz gestellten Anforderungen sollen jedoch iiber das
bauordnungsrechtliche Mindestmaf3 hinausgehen. Um in ldrmbelasteten Bereichen auch ein ungestortes
Schlafen bei teilgedffnetem Fenster zu ermdéglichen, trifft der Bebauungsplan Regelungen zum Einsatz be-
sonderer Fensterkonstruktionen oder baulicher MaBBnahmen gleicher Wirkung (verglaste Loggien und Bal-
kone, Prallscheiben), die den Innenpegel - auch bei teilgedffnetem Fenster - in wenigstens einer Mindestan-

zahl von Aufenthaltsrdumen je Wohneinheit auf einen Wert von 30 dB(A) zu reduzieren (s. Kap. 111.3.5.5).

Ebenfalls nicht durch die DIN 4109-1 geregelt wird der Schallschutz fiir Auflenwohnbereiche. Hierzu werden
daher im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen (siehe Kapitel 111.3.5.6)

Laubengdnge

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung werden entlang der Ashdodstrafle und bis zu
einer Tiefe von ca. 20 m entlang der Asniéresstrafie die SOW fiir Gewerbeldrm und damit auch die IRW
iiberschritten. Die Uberschreitungen sind relativ gering (maximal 2 dB tags und 4 dB nachts).

Trotzdem soll im Bebauungsplan geregelt werden, dass alle 6ffenbaren Fenster der nach dort orientieren
Aufenthaltsrdume mit transparenten Elementen wie verglasten Laubengdngen, Vorhangfassaden, Loggien
oder Balkonen abzuschirmen sind. Die Maf3nahme dient neben dem Schallschutz vor allem dazu, Einschrdn-
kungen fiir die gewerblichen Nutzungen im Umfeld zu vermeiden. Es ist Ziel des Bebauungsplans 5-124, eine
Einschrdnkung des zuldssigen Stérgrades der im Umfeld bereits ansdssigen, aber auch der dort nach der
verbindlichen Bauleitplanung planungsrechtlich grundsdtzlich zuldssigen Betriebe auszuschlief3en. Insbe-
sondere die durch den Bebauungsplan VII-552 festgesetzten zuldssigen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel sollen auch bei Umsetzung der Bebauungsplans 5-124 weiterhin voll ausnutzbar sein.

Durch die Herstellung einer dem Fenster vorgelagerten Hiille wird erreicht, dass am mafigeblichen Immissi-
onsort im Sinne der TA Larm (50 cm vor dem Fenster) die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten
werden.

Um fiir Wohnungen trotzdem eine Mindest-Wohnqualitat sicherzustellen, wird weiterhin geregelt, dass min-
destens die Hdlfte der Aufenthaltsrdume zu einer von der Ashdodstraf3e bzw. der Asniéresstraf3e abgewand-

ten Seite ausgerichtet sein muss (s. Kap. 111.3.5.7).

3.5.4 Grundrissgestaltung

Nach dem Ldarmschutzkonzept sollen fiir die erste Baureihe, soweit sie einer néchtlichen Larmbelastung von
> 50 dB(A) ausgesetzt sein wird, nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Vorgaben zur Grundrissausrichtung getroffen
werden. Die Festsetzung betrifft vom Grundsatz her alle Wohnungen, die zur Rauchstrafle, zur Ashdodstrafle,
zur Iznikstraf3e oder zur dffentlichen Griinanlage "Asniéresstrafle-Am Wasserbogen" (Uferpromenade) ori-

entiert sind.

Weiterhin gilt die Regelung fiir einen Teil der Asnieresstrafle. Dies resultiert daher, dass gemdf3 der TF 4.4

hier (und entlang der Ashdodstrafe) zum Schutz vor Gewerbeldrm zur StrafBe orientierte dffenbare Fenster
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von Aufenthaltsrdumen durch einen geschlossenen Laubengang abgeschirmt werden miissen. Diese Maf3-
nahme erfordert zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse die Ausrichtung eines Teils der Auf-
enthaltsraume zur ldrmabgewandten Seite (vgl. Kapitel 111.3.5.7).

Eine Ausléseschwelle von > 45 dB(A) nachts bei Verkehrslérm, die auch fiir alle zur Asniéresstraf3e orientier-
ten Wohnungen die Pflicht zu einer larmschiitzenden Grundrissausrichtung auslésen wiirde, wurde gepriift,
aber verworfen. Dies liegt darin begriindet, dass eine néchtliche Larmbelastung bis zu 50 dB(A) dem SOW
Mischgebiet entspricht, in dem das Wohnen (unter Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse) allgemein zuldssig ist. Weiterhin ist in Rechnung zu stellen, dass Festsetzungen zur Grund-
rissausrichtung die Spielrdume fiir die innere Aufteilung des Gebdudes stark einschrdnken. Daher ist es pla-
nerisch erwiinscht, dass zumindest ein Teil der zuldssigen Wohnungen diesen Anforderungen nicht unterfallt.
Die grundsatzlichen Anforderungen an den Larmschutz sind durch bauordnungsrechtliche Anforderungen
zur Schalld@mmung der Aufienbauteile und die Festsetzung zu besonderen Fensterkonstruktionen gleichwohl

gewahrt.

Da die Grundrissorientierung nur fiir die erste Baureihe gelten soll, wird sie fiir Fldchen in einer begrenzten
Tiefe von 20 m entlang der Larmquellen festgesetzt. Die Tiefe von 20 m wurde gewdhlt, da davon ausge-
gangen werden kann, dass auf dieser Fldche die erste Baureihe sinnvollerweise errichtet werden muss. Bei
einem weiteren Zuriicksetzen von der Strafle ist eine Bebauung des jeweiligen Grundstiicks kaum mehr sinn-
voll moglich. Wohnungen in Gebduden die ganz oder teilweise innerhalb dieser Fldche liegen, miissen liber
larmabgewandte Aufenthaltsrdume verfligen. Weiterhin wurde die Tiefe von 20 m gewdhlt, da die Errichtung
einer zweiten (vom Larm abgeschirmten) Baureihe, die keine Vorgaben zur Grundrissausrichtung erfordern
wiirde, bis zu dieser wiederum Tiefe nicht mdglich ist.

Wohnungen an Blockecken werden von der Grundrissorientierung ausgenommen, da sie sich an diesen Stel-
len nur unter erschwerten Bedingungen realisieren l&sst. Dies gilt nicht fiir die Blockecken Rauchstraf3e/Ash-
dodstraf3e und Ashdodstraf3e/ Asniéresstraf3e, die auch von der Festsetzung zum Schutz vor Gewerbel&drm
betroffen sind, da sonst Wohnungen méglich wdren, deren Aufenthaltsrdume alle zu einem geschlossenen
Laubengang ausgerichtet wéren. Dies ist mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

nicht vereinbar.

Als Mindestanzahl ldrmabgewandter Aufenthaltsrdume wird grundsdtzlich ein Aufenthaltsraum pro Wohnung
festgesetzt, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen wird eine Ausrichtung zur ldrmabgewand-
ten Seite flir mindestens die Hdlfte der je Wohnung vorhandenen AufenthaltsrGume vorgegeben. Bei einer
ungeraden Anzahl von Aufenthaltsrdumen ist aufzurunden. Da mit zunehmender Wohnungsgrofle sich ten-
denziell auch die Zahl der Bewohner und damit der Bedarf an schalltechnisch giinstig angeordneten Wohn-
und Schlafrdumen erhoht, wird durch die Festsetzung sichergestellt, dass in allen larmbelasteten Wohnungen
derartige RGume in ausreichender Anzahl zur Verfligung stehen. Es kann dann von einer ,larmabgewandten
Seite“ ausgegangen werden, wenn die Gesamtverkehrsldrmbelastung (StraBBen- und Schienenverkehr) auf
der larmabgewandten Seite mindestens 5 dB unterhalb der Gesamtverkehrslarmbelastung auf der [&Grmzu-

gewandten Seite liegt.
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Abweichend von dieser grundsdtzlichen Vorgehensweise wird im allgemeinen Wohngebiet WA 1 fiir Woh-
nungen entlang der westlichen Seite der Iznikstraf3e geregelt, dass hier auch bei Wohnungen mit drei Auf-
enthaltsrGumen die Ausrichtung lediglich eines Aufenthaltsraums zu einer ldrmabgewandten Seite ausrei-
chend ist. Diese Einschrdnkung resultiert aus dem Umstand, dass im allgemeinen Wohngebiet WA 1 nur Woh-
nungen zuldssig sind, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung geférdert werden kdnnten. Die For-
derbedingungen sind an bestimmte maximale Wohnungsgréflien gebunden. So diirfen 3-Zimmer-Wohnun-
gen nach den aktuellen Wohnungsbauférderungsbestimmungen von 2023 eine Wohnfldche von maximal
70 m? haben. Zusatzlich ist zu beriicksichtigen, dass aktuell vor allem eine Nachfrage nach kleinen Wohnun-
gen besteht. Unter diesen Umstdnden wdre es im allgemeinen Wohngebiet WA 1 nur mit hohem Aufwand
und unter Inkaufnahme unglinstiger, schlauchartiger Grundrisse méglich, auch bei allen 3-Zimmer-Wohnun-

gen entlang ldrmbelasteter Straf3en zwei AufenthaltsrGume zu einer ruhigen Seite auszurichten.

TF 4.1 Zum Schutz vor Larm missen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 entlang der Linie zwischen
den Punkten J1-F-J3-J4 und WA 2 entlang der Linie zwischen den Punkten zwischen den Punkten
H-K2-K3-K5 bis zu einer Tiefe von jeweils 20,0 m in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthalts-
rdumen mindestens ein Aufenthaltsraum, in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen min-
destens die Hdlfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens einem Fenster von den o. g. Linien
abgewandt sein.

Zum Schutz vor Larm muss im allgemeinen Wohngebiet WA 1 entlang der Linie zwischen den Punk-
ten J4-G bis zu einer Tiefe von jeweils 20,0 m in Wohnungen mit einem, zwei oder drei Aufenthalts-
rdumen mindestens ein Aufenthaltsraum, in Wohnungen mit mehr als drei Aufenthaltsrdumen min-
destens die Hdlfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens einem Fenster von den o. g. Linien

abgewandst sein.

Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen an den Blockecken Rauchstraf3e/Iznikstraf3e im
WA 1 und WA 2 sowie Rauchstraf3e/Uferpromenade im WA 2, bei denen mindestens zwei Auf3en-
wdnde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Rechisgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.5.5 Besondere Fensterkonstruktionen

Da, wie oben dargestellt, fiir viele Aufenthaltsrdume im Plangebiet eine schalltechnisch optimierte Ausrich-
tung zu einer ldrmabgewandten Gebdudeseite nicht oder nicht mit vertretbarem Aufwand mdglich ist, wer-

den hier ersatzweise besondere Anforderungen an die Fensterkonstruktionen gestellt.

Jeweils die Hdalfte der Aufenthaltsrdume von Wohnungen in den allgemeinen Wohngebieten miissen iiber
mindestens ein Fenster verfiigen, das konstruktionsbedingt auch im teilgedffneten (gekippten) Zustand eine
Schallpegeldifferenz bewirkt, die einen maximalen Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachizeit
im Inneren des Raums gewdbhrleistet (Innenpegel). Dabei muss das Fenster so konstruiert sein, dass gleich-
zeitig eine ausreichende natiirliche Beliiftung des Raums erfolgt und ein erweiterter (akustischer) Auf3enraum-
bezug gewdhrleistet ist. Es kdnnen auch Mafinahmen gleicher Wirkung wie Vorhangfassaden oder Fenster

zu einem verglasten Balkon oder einer verglasten Loggia gewdhlt werden. Gegeniiber einem larmbedingten
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Schlief3en des Fensters wahrend des Schlafens und einer Beliiftung des Raums iiber eine zentrale Liftungs-
anlage oder schallgeddmmte Auf3enwandliifter sichern die festgesetzten Fensterkonstruktionen einen gewis-

sen akustischen Auf3enkontakt und verbessern so fiir die meisten Menschen die Schlafqualitat.

Als Mindestanzahl so larmgeschiitzter AufenthaltsrGume wird ein Aufenthaltsraum pro Wohnung festgesetzt,
bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muss mindestens die Hdlfte der je Wohnung vorhande-
nen AufenthaltsrGume mit einem solchen Fenster ausgestattet werden. Bei einer ungeraden Anzahl von Auf-
enthaltsrdumen ist aufzurunden. Da mit zunehmender Wohnungsgréfle sich tendenziell auch die Zahl der
Bewohner und damit der Bedarf an schalltechnisch optimierten Wohn- und Schlafrdumen erhdht, wird durch
die Festsetzung sichergestellt, dass in allen [Grmbelasteten Wohnungen derartige RGume in ausreichender

Anzahl zur Verfligung stehen.

Die Festsetzung wird pauschal fiir alle im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Wohnungen getroffen. Die
Ubersichtskarten der Fassadenpegel im Prognoseplanfall zeigen zwar einzelne Bereiche, in denen ein In-
nenpegel von 30 dB(A) bei teilgedffnetem Fenster ggf. bereits mit einem handelsiiblichen Fenster erreicht
wird. Ein Ausschluss der nach dort orientierten Wohnungen von der Festsetzung ist jedoch nicht erforderlich.
Zu den baulichen Mafinahmen gleicher Wirkung im Sinne der Festsetzung soll das Vorhandensein schallab-
schirmender Gebdudeteile zdhlen. Wenn sich im Zuge der Umsetzung der Vorhaben herausstellt, dass sich
die Einhaltung des nachtlichen Beurteilungspegels von 30 dB(A) nachts bei gekipptem Fenster ohne eine
besondere Konstruktion erreichen l&sst, so sind in diesem Fall keine (weiteren) MaBnahmen zum Schallschutz
nach der textlichen Festsetzung erforderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass ohne gesonderten Nachweis
bis zu einer néchtlichen Verkehrslédrmbelastung von 45 dB(A) jedes Standardfenster als l&rmschiitzend teildf-

fenbar unterstellt werden kann.

TF 4.2 Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in den allgemeinen Wohngebieten in Wohnungen mit einem
oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem Aufenthaltsraum, in Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Hdalfte der AufenthaltsrGume durch besondere Fenster-
konstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit
in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschritten

wird.

Rechisgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.5.6 Schallschutz der Auf3lenwohnbereiche

Wadhrend des Tagzeitraums sind neben Aufenthaltsraumen auch Auflenwohnbereiche, d. h. Flachen aufler-
halb von Wohngebduden, die in Ergdnzung der Gebdudenutzung fiir den Aufenthalt im Freien geeignet und
bestimmt sind, wie Gdrten, Balkone und Terrassen und in Ghnlicher Weise nutzbare sonstige Auf3enanlagen
vor Ldrm zu schiitzen, um eine angemessene Nutzung dieser auch zum Wohnen dienenden Bereiche zu er-
moglichen und in den besonders ldrmbelasteten Bereichen des Plangebiets einer Gesundheitsgefdhrdung

entgegenzuwirken. Grundsdtzlich stehen den Wohngebduden in den schallabgeschirmten Bereichen Fléchen
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zur Verfligung, um trotz der teilweise hohen Larmbelastung einen stérungsarmen Aufenthalt im Freien auf
Balkonen, Loggien oder Terrassen sowie auf gemeinschaftlich nutzbaren Griinflachen im Hofbereich zu ge-

wdhrleisten.

Baulich verbundene Aufilenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien sollen jedoch auch in stark
larmbelasteten Bereichen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Falls es sich dabei um den einzigen Au-
3enwohnbereich einer Wohnung handelt, ist durch bauliche Mafinahmen eine angemessene Nutzbarkeit
wdhrend der Tagzeit zu gewdhrleisten. Als geeignete Maf3nahme wird beispielsweise die Anbringung von
verschiebbaren Glaselementen angesehen, die in [drmdrmeren Zeiten, z. B. am Wochenende oder abends,
weiterhin den fiir einen Auf3enwohnbereich charakteristischen Aufenthalt im Freien erméglichen.

Die Regelung wird fiir die besonders von Larm betroffene erste Baureihe entlang der Rauchstrafle getroffen.
Analog der textlichen Festsetzung zur Grundrissausrichtung gilt die Regelung fiir Fléchen in einer Tiefe von
20 m entlang der Strafle.

Werden innerhalb dieser Fldche zwei zu einer Wohnung gehdrende Auf3enwohnbereiche errichtet, so muss
nur einer verglast werden. Verfiigt die Wohnung iiber einen weiteren Auf3enwohnbereich in einem nicht l[Grm-
belasteten Bereich, so kann auf die Verglasung des Auflenwohnbereichs im l[Grmbelasteten Bereich verzich-
tet werden. Als nicht [drmbelastet gelten nach Satz 2 der textlichen Festsetzung alle Fassaden, die entweder
von den Strafen abgewandt sind oder die zwar den Straflen zugewandt sind, sich aber auflerhalb des Be-
reichs befinden, der bei freier Schallausbreitung, ohne Beriicksichtigung der Eigenreflexion, mit mehr als
65 dB(A) larmbelastet ist.

TF 4.3  Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 entlang der Linie zwi-
schen den Punkten J3-J4 und WA 2 entlang der Linie zwischen den Punkten K2-K3 bis zu einer Tiefe
von jeweils 20,0 m mit Gebduden baulich verbundene Au3enwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone,

Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iber mindestens einen baulich verbun-
denen Auflenwohnbereich verfiigen, der nicht zu den Linien zwischen den Punkten J2-J3-J4-J5 bzw.
K1-K2-K3-K4 orientiert ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3enwohnbereichen, die nur entlang der Li-
nien zwischen den Punkten J2-J3-J4-J5 bzw. K1-K2-K3-K4 orientiert sind, ist mindestens ein baulich

verbundener Au3enwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Rechisgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB

3.5.7 Laubengdnge und Grundrissgestaltung

Zum Schutz vor Gewerbeldrm wird festgesetzt, dass an den von Richtwertiiberschreitungen betroffenen Fas-
sadenabschnitten, vor éffenbaren Fenstern von Aufenthaltsrdumen ein verglaster Laubengang herzustellen
ist. Der Laubengang ist so auszufiihren, dass ein Abstand von 50 cm zu dem dahinterliegenden 6ffenbaren
Fenster als maf3igeblicher Immissionsort im Sinne der TA Larm die IRW eingehalten werden. Eine solche Maf3-

nahme wird auch als ,,architektonische Selbsthilfe” bezeichnet.
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Als bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung wdren hier z. B. eine Ausrichtung der von Richtwertiiberschreitun-
gen betroffenen Fenster zu verglasten Loggien oder Balkonen sowie Vorhangfassaden zu nennen. Unter Um-
stdnden kénnen die IRW im Einzelfall auch durch die schallabschirmende Wirkung benachbarter baulicher
Anlagen oder die Lage des Aufenthaltsraums in einem gering belasteten Geschoss eingehalten werden.
Auch dies ist als Maf3inahme gleicher Wirkung im Sinne der Festsetzung anzusehen.

Um fiir die von der Festsetzung erfassten Wohnungen einen Mindest-Komfort sicherzustellen, wird weiterhin
festgesetzt, dass in Wohnungen mindestens die Hdlfte der AufenthaltsrGume mit jeweils mindestens einem
Fenster von der Ashdodstraf3e bzw. der Asniéresstraf3e abgewandt sein muss (z. B. zur Hofseite). Abgewandt
im Sinne der Festsetzung sind alle Fassadenabschnitte, an denen die IRW der TA Ldrm tags und nachts

unterschritten werden. Die Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm bleiben unberihrt.

TF 4.4 Zum Schutz vor Larm ist im allgemeinen Wohngebiet WA 1 entlang der Linie zwischen den Punkten
J1-F-J3 bis zu einer Tiefe von 20,0 m vor schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen mit zu der genann-
ten Linie ausgerichteten 6ffenbaren Fenstern ein geschlossener Laubengang zu errichten. Es kdnnen

auch bauliche Maf3nahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Rechisgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB

3.6 Griinfestsetzungen und Regenwasserbewirtschaftung

Zur Entwicklung und Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts, zur Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes und als Mafinahmen zur Anpassung an den Klimawandel sollen im
Bebauungsplan Festsetzungen zur Begriinung gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, zur Beseitigung von Nieder-
schlagswasser gemdaf3 § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 36a BWG und fiir sonstige Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB getroffen

werden.

3.6.1 Dachbegriinung

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB soll festgesetzt werden, dass Dachfldchen zu begriinen
sind (textliche Festsetzung 5.1). Von der Pflicht zur Begriinung ausgenommen werden Dachterrassen, tech-
nische Einrichtungen mit Ausnahme von Solaranlagen und Belichtungsfléchen. Mit Solaranlagen (Thermos-
olaranlagen, Photovoltaikanlagen) iiberdeckte Flachen werden von der Pflicht zur Begriinung erfasst, da
Solaranlagen - bei einer aufgestdnderten Bauweise - gut mit einer Dachbegriinung kombinierbar sind.

Durch Dachbegriinungen werden der durch die Planung zugelassene Versiegelungsgrad im Plangebiet und
die damit einhergehenden Umweltbeeintrdchtigungen, insbesondere auf Pflanzen und Tiere, gemindert. Zu-
dem erméglicht die Dachbegriinung eine Riickhaltung und Verdunstung des im Plangebiet auf den Dachfld-
chen anfallenden Niederschlagswassers, womit Abkiihlungseffekte und positive Auswirkungen auf das ortli-
che Kleinklima einhergehen. Durch die Ddmpfung lokaler Temperaturextreme stellt eine Dachbegriinung
auch eine Mafinahme zur Anpassung an den Klimawandel im Sinne von § 1a Abs. 5 Satz 1 BauGB dar.
Zusdtzlich tragt eine Dachbegriinung aufgrund ihrer staubbindenden Eigenschaft zur Verbesserung der Luft-

qualitat bei.
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TF5.1 Inden allgemeinen Wohngebieten sind die Dachfldchen von Gebduden einfach intensiv zu begri-
nen. Dies gilt nicht fiir Terrassen, technische Einrichtungen mit Ausnahme von Solaranlagen und
Belichtungsflachen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

3.6.2 Erdiiberdeckung und Begriinung von Tiefgaragen

Dachflachen von Tiefgaragen sollen, unabhdngig davon, ob sie aus der Erde herausragen, gemaf3 § 25 Abs.
1 Nr. 25 a) BauGB mit einer mindestens 60 cm hohen Erdschicht bedeckt und begriint werden (texiliche
Festsetzung 5.2). Eine Aufbauhshe von 60 cm ist nach den Dachbegriinungsrichtlinien der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL) fiir eine Intensivbegriinung, auch mit hohen Strduchern
und kleinen Bdumen, geeignet. Wege, Zufahrten, Terrassen, Kinderspielplatze und Fahrradabstellplétze sol-
len auf den Tiefgaragenddchern realisiert werden kénnen, so dass die genannten Anlagen von der Verpflich-
tung zur Bepflanzung ausgenommen werden sollen.

Die Festsetzung dient neben der Herstellung von nutzbaren Freifldchen fiir die Bewohner der Schaffung von
Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere. Durch Schaffung von Vegetation auf unterbauten Flachen kann wei-
terhin ein Beitrag zur Verbesserung der mikroklimatischen Situation sowie zur Speicherung von Nieder-
schlagswasser geleistet werden. Damit dient die Festsetzung der Vermeidung von Beeintrdchtigungen der

Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts.

TF 5.2 In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ddcher von Tiefgaragen zu begriinen. Die Bepflanzun-
gen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Erdschicht iiber der Tiefgarage muss
mindestens 60 cm betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten, Ter-
rassen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

3.6.3 Strauchbepflanzung

Das allgemeine Wohngebiet WA 2 grenzt westlich an die 6ffentliche Griinanlage "Asnieresstrafie / Am Was-
serbogen", durch die auch ein 6ffentlicher Fufweg verlauft. An die Griinanlage grenzt die Havel und der
Maselakekanal. Um visuelle Beeintréchtigungen des Stadt-/Landschaftsbilds und Stérungen der Erholungs-
nutzung in diesem Bereich soweit wie mdglich zu minimieren, sowie eine angemessene Begriinung durch
Maf3inahmen im Plangebiet und zusammenhdngende begriinte Freirdume zu férdern, soll nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB festgesetzt werden, dass der an die Griinanlage grenzende Bereich zu begriinen ist. Auf
30 % der nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldche mit der Bezeichnung "e" sollen Strducher gepflanzt werden
(textliche Festsetzung 5.3). Durch die Festsetzung zur Begriinung wird die Gestaltung und Nutzung der priva-
ten Flache beschrdnkt, diese steht aber weiterhin zum Aufenthalt zur Verfiigung und kann in die AuBenraum-
gestaltung der zugehérigen Nutzungen mit einbezogen werden. Es bleibt somit ein freiraumplanerischer Ge-
staltungsspielraum gewahrt.

Klarstellend wird festgesetzt, dass die Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen sind.
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In Verbindung mit der Dach- und Fassadenbegriinung soll eine abwechslungsreiche und tierfreundliche Um-

gebung entwickelt werden. Strducher bieten Nahrungsquelle und Lebensraum fiir Végel und Insekten.

TF5.3 Die Flache mit der Bezeichnung e ist mindestens zu 30 vom Hundert mit Strduchern zu begriinen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

3.6.4 Fassadenbegriinung

Die Fassaden der Gebdude im Plangebiet sollen aus stadtklimatischen und dkologischen Griinden begriint
werden (textliche Festsetzung 5.4). Die Begriinungen dienen dem Ausgleich von Beeintrachtigungen des Na-
turhaushalts nach § 1a Abs. 3 BauGB.

Es soll auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB planungsrechtlich gesichert werden, dass mindestens
20 % aller geschlossenen Auflenwandfldchen in den allgemeinen Wohngebieten zu begriinen sind. Davon
sind sowohl die zum Straflenraum als auch zu den Innenhéfen orientierten Fassaden erfasst. Die Verpflich-
tung ist nicht auf jeder Aulenwandfldche einzeln zu erfiillen, sondern gilt fiir die Summe aller geschlossenen
Auf3enwandfldchen eines Baugrundstiicks. Dies gibt der nachfolgenden architektonischen Ausgestaltung

eine angemessene Flexibilitat.

TF 5.4 In den allgemeinen Wohngebieten sind die Aulenwandfldchen in der Summe auf mindestens 20 %
ihrer Fldche mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen und bei

Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

3.6.5 Wasser- und luftdurchldssige Befestigung von Fuflwegen

In den allgemeinen Wohngebieten sind gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Befestigungen von Fufwegen
in wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau herzustellen (textliche Festsetzung 5.5). Auch Wasser- und Luft-
durchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuldssig.

Die Versickerungsfahigkeit der Beldge dient der flachigen Versickerung von Regenwasser und dem Erhalt
der Filter- und Pufferfunktion des Bodens. Die Festsetzung unterstiitzt das Ziel des Bebauungsplans, das auf
den einzelnen Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser unmittelbar wieder dem &rtlichen Wasser-
haushalt zuzufiihren. Damit werden Eingriffe in den Wasserhaushalt gemindert. Die Festsetzung trdgt dem
Belang nach § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung, Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.
Durch die Beschrdnkung der Festsetzung auf Fuflwege wird sichergestellt, dass die Anforderungen an die

Erschlief3ung gleichwohl gewahrt werden.

TF5.5 Inden allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Fuflwegen nur in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befesti-

gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Rechisgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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3.7 Sonstige Festsetzungen
3.7.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Umsetzung der geplanten ErschliefBung sollen Festsetzungen zu einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit und zu einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrdger gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB auf den Fldchen mit der Bezeichnung a, b und c erfolgen. Die Festsetzungen dienen der pla-
nungsrechtlichen Sicherung der ErschliefBung sowie den leitungsgebundenen Versorgungsfunktionen der ge-
planten Baugebiete.

Die entsprechenden Rechte werden durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt, sondern lediglich planungs-

rechtlich vorbereitet. Die verbindliche Regelung erfolgte bereits iber Baulasteintragungen.

TF 6.2 Die Flachen mit der Bezeichnung a, b und ¢ sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrdger zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Das WA 2 grenzt nordlich direkt an die westliche Rampe zur Wasserstadtbriicke. In diesem Bereich ist fiir die
Durchfiihrung der Bauwerksiiberwachung und -priifung sowie fiir Unterhaltungs- und Instandsetzungsmaf3-
nahmen eine uneingeschrdnkte Zugdnglichkeit zu gewdhrleisten.

Dazu wurde im Bereich des WA2 bereits die Baugrenze mit insgesamt 5,0 m Abstand zur Rampenbriicke
festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen mit den Bezeichnungen ¢ und d soll ein Geh- und Fahrrecht zugunsten
des zustdndigen Trdgers der Straf3enbaulast in einer Breite von mindestens 3,0 m gesichert werden.

Dass innerhalb des 5,0 m breiten Streifen Bepflanzungen und Nebenanlagen nur ausnahmsweise, wenn Be-
lange des Straf3enbaulasttrdgers nicht entgegenstehen, zuldssig sind, ist Regelungsgegenstand des stédte-

baulichen Vertrags.

TF 6.3 Die Fladchen mit der Bezeichnung c und d sind in einer Breite von mind. 3 m mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten des Tragers der Straf3enbaulast zu belasten.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGRB

3.8 Hinweise
3.8.1 Einteilung der Verkehrsfléchen

Der Hinweis 7.1 weist darauf hin, dass die in der Planunterlage dargestellte Einteilung der Iznikstraf3e nicht

Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans ist. Sie obliegt der jeweiligen Straflenverkehrsbehérde.

HW 7.1 Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

3.8.2 Auflerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschrif-

ten, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aufler
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Kraft treten. Darauf wird mit Hinweis HW 7.2 hingewiesen. Zu den Auf3erkrafttretenden Satzungen und bau-

rechtlichen Vorschriften siehe Kapitel 1.2.4.

HW 7.2 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtli-
chen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichne-
ten Art enthalten, aufler Kraft.

3.9 Stadtebaulicher Vertrag (planergénzende Vereinbarungen)

Ergdnzend zu den Festsetzungen im Bebauungsplan ist am 01.12.2023 zwischen der Grundstiickseigentii-
merin (WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH) und dem Land Berlin ein stddtebaulicher Vertrag
abgeschlossen worden. Zur Erlduterung der Vereinbarungen zum mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum sowie zu den Einrichtungen der sozialen Infrastruktur wird in der Prdambel darauf hingewiesen,
dass von den geplanten 32.836 m? Geschossfldche fiir Wohnen 21.266 m? bereits zuldssig sind.

In dem stddtebaulichen Vertrag sind im Wesentlichen die folgenden Themen geregelt:

Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Auf dem Flurstiick 937 der Flur 7 (WA1) sollen auf einer Geschossfléche im Umfang von 3.471 m? férderfd-
hige Mietwohnungen nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen des Landes Berlin errichtet werden
(mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen). Damit diese Wohnungen nur von Berechtigten genutzt
werden konnen, wird fiir die Dauer der Belegungsbindung ein "Wohnungsbindungsrecht" als Dienstbarkeit
im Grundbuch eingetragen. Die Dauer der Bindung betragt 30 Jahre.

Errichtung von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Kindertagesbefreuung, Schule, Spielplcitze)

Die Grundstiickseigentiimerin beteiligt sich an der Finanzierung der sozialen Einrichtungen.

Durch das Projekt entsteht ein Bedarf an 11 Platzen fiir die Kinderbetreuung in Kindertageseinrichtungen.
Die Grundstiickseigentiimerin verpflichtet sich zum Bau einer entsprechenden Kindertageseinrichtung im
Plangebiet (die Flache wird im Erdgeschoss des WA1 verortet).

Der durch das Vorhaben ausgeldste Bedarf an 13 Grundschulpldtzen wird durch eine Abloseverpflichtung
im Stddtebaulichen Vertrag abgegolten.

Weiterhin entsteht ein Bedarf an einem 6ffentlichen Spielplatz mit einer Fldche von 348 m?. Berlin beabsich-
tigt, einen grof3eren offentlichen Kinderspielplatz am Maselakekanal zu errichten. Die Grundstiickseigentii-

merin ibernimmt anteilig die Kosten der Herstellung dieses o6ffentlichen Spielplatzes.

Herrichfung und Unterhalfung von Fufwegen und Freifldchen

Die Grundstiickseigentiimerin verpflichtet sich,

- im Bereich des im Bebauungsplan festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Allgemein-
heit (Flédchen a, b und c) einen FuBweg anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und der Offentlichkeit zu-
gdnglich zu machen,

- die bestehende Stahltreppe fiir Fu3gdnger*innen, die die Iznikstraf3e mit der Rauchstrafle verbindet, dau-

erhaft zu unterhalten und der Offentlichkeit zugénglich zu machen,
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- im Bereich des im Bebauungsplan zugunsten des Trdgers der Strafenbaulast festgesetzten Geh- und
Fahrrechts (Flachen ¢ und d) Bepflanzungen und Nebenanlagen mit dem Trager abzustimmen und so
herzustellen, dass Belange des Straflenbaulasttrdgers nicht entgegenstehen,

- die privaten Freifldchen gemaf Freiflachenplan herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Regenentwdsserung

Die Grundstiickseigentiimerin verpflichtet sich, das Entwdsserungskonzept, dem die Senatsverwaltung fir
Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt in Form einer wasserbehdrdlichen Genehmigung zugestimmt hat,
bis zur Fertigstellung des Bauvorhabens zu realisieren.

Sonstige Regelungen

Zu den weiteren vertraglichen Regelungen gehéren u. a. Bestimmungen iiber Sicherheitsleistungen (Biirg-
schaften) und Vertragsstrafen.

3.10 Fldachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 9.920 m?
Offentliche Verkehrsfléche 1.050 m?
Bebauungsplan, gesamt 10.970 m?

Alle vorgenannten Fldchenangaben sind gerundete, grafisch ermittelte Werte.

4. Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Grundsdatzlich gehdren die Aufzéhlungen nach
§ 1 Abs. 6 BauGB und die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB regelmdfig zu
den zu beriicksichtigenden Belangen.

Zusdatzlich wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB 6&ffentliche und
private Belange benannt, die in die Abwdgung eingestellt wurden. Weitere 6ffentliche und private Belange
werden im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB und der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und ermittelt und im weiteren Verfahren be-
ricksichtigt.

Zum jetzigen Planungsstand wurden die nachfolgenden &ffentlichen und privaten Belange ermittelt und in

die Abwdgung eingestellt.

Bei Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende &ffentliche und private Belange in die
Abwdgung eingestellt:
- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (Larmschutz, Besonnung und

Belichtung, Beliiftung);
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- die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, hier insbesondere die Schaffung sozial stabiler Bewohnerstruktu-
ren;

- die Belange der Wirtschaft (Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes statt eines Mischgebietes);

- der sparsame Umgang mit Grund und Boden (Innenentwicklung, Begrenzung von Bodenversiegelungen);

- der Naturschutz (Biotop- und Artenschutz);

- die Reduzierung von Treibhausgasen (Nutzung erneuerbarer Energien, Vermeidung und Verringerung von
Kfz-Verkehr);

- Belange des Personen- und Giiterverkehrs, Belange der Mobilitat der Bevolkerung;

- die Anpassung an den Klimawandel (Regenwasserbewirtschaftung, Vorsorge gegen Diirre und Hitze);

- die Gestaltung des Ortsbildes;

- die Versorgung mit Anlagen der sozialen Infrastruktur (Kinderbetreuungseinrichtung);

- die Versorgung mit kulturellen Einrichtungen (Stadtteilbibliothek);

- Umsetzung des aus dem Gutachterverfahren “Bebauung Siidufer Maselakekanal” von 1994 hervorge-

gangene Siegerentwurf des Architekten David Chipperfield.

Private Belange sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht unmittelbar relevant, da die Grundstiicke im
Geltungsbereich im Eigentum einer landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft stehen. Abwdgungsrelevante
private Belange der Grundstiickseigentiimer und -nutzer im weiteren Umfeld werden nicht gesehen. Im Rah-
men der Abwdgung betrachtet wird jedoch die Frage, ob die zum Natur- und Klimaschutz, zur Gestaltung
des Ortsbildes sowie zum Schutz vor Larm getroffenen Festsetzungen insgesamt angemessen sind, d. h. ob
sie aus wirtschaftlichen Griinden einer Umsetzung des Bebauungsplans entgegenstehen kdnnten.

Die Sicherung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung unter Beachtung der Wohn- und der Erho-
lungsbediirfnisse der Bevolkerung im Einklang mit den Belangen des Umweltschutzes sowie unter Beachtung
der Ziele der Innenentwicklung sind zentrale Zielsetzung der Planung und der Abwégung dieses Bebauungs-
plans.

Mit der Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets werden die strategischen Planungsziele des Fldchen-
nutzungsplans aufgenommen. Der Bebauungsplan entspricht auBerdem der politischen Zielsetzung des Lan-
des Berlin einen im Vergleich zum Bebauungsplan VIII-551 (siehe Kap. |.4) wesentlich hdheren Anteil an
Wohnbebauung realisieren zu kénnen. Die Planung beriicksichtigt ausdriicklich den Belang der Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum.

Fir folgende Themen war mit Bezug auf die Auswirkungen des Bebauungsplans eine vertiefte Abwédgung

erforderlich:

Einschrdnkung der Gestalfungsfreiheit und finanzielle Zumutbarkeit

Durch den Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die die Gestaltungsfreiheit iiber die im Bebau-
ungsplan immer zu treffenden Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung hinaus regelt und
beschrankt. Die Festsetzungen verursachen in der Summe zusdtzliche Kosten fiir den Bauherrn; sowohl bei
Planung und Herstellung als auch beim Unterhalt.

Dazu gehéren folgende Festsetzungen:

- Beschrdnkung beim Bau nicht férderungsfahiger Wohnungen,
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- Begriinung von Ddchern (einfach intensives Griindach, Begriinung von Tiefgaragenddchern) und Fassa-
den,

- Begriinung von Freiflachen,

- Befestigung von Fuf3wegen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau.

Zu diesen Festsetzungen kommen weitere Regelungen, die im stddtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Dazu gehért die Treppenanlage, die die Iznikstraf3e mit der oberhalb verlaufenden Rauchstrafle verbindet.

Damit wird der Belang der Mobilitdt der Bevolkerung berlicksichtigt.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden auch Inhalt und Grenzen der Nutzungsrechte bestimmt. Da die
Bedeutung der privaten Belange hochrangig einzustufen ist, muss abgewogen werden, ob das Wohl der
Allgemeinheit die mit der Planung verbundenen Einschrdnkungen erforderlich macht.

Grundsdtzlich ist festzuhalten, dass es sich bei der Grundstiickseigentiimerin um ein landeseigenes Woh-
nungsbauunternehmen handelt. Die Grundstiickseigentiimerin weif3 um die Festsetzungen des Bebauungs-
plans und die damit verbundenen Einschrdnkungen, Anforderungen und Kosten.

Das Land Berlin steht im Hinblick auf den Erhalt und die Schaffung von lebenswerten, sozial gemischten
Quartieren, den Klimaschutz und den Erhalt der biologischen Vielfalt vor grof3en Herausforderungen.

Die Zumutbarkeit der beabsichtigten Festsetzungen in finanzieller Hinsicht ist durch kostenmafig entlastend
wirkende Umstdnde und Mafinahmen gegeben:

Das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung liegt deutlich Giber den Orientierungswerten des § 17 BauNVO

und ermoglicht somit eine vergleichsweise hohe bauliche Ausnutzung der Grundstiicke (siehe Kap. 11.3.2).

Belange der Wirtschaft

Seit Festsetzung des Bebauungsplans VIII-551, der im Plangebiet eine Mischgebietsnutzung festsetzt, haben
sich die rahmensetzenden Entwicklungsbedingungen aufgrund der demografischen Entwicklung in Berlin da-
hingehend gedndert, dass die Schaffung bezahlbaren Wohnraums und sozialer Infrastruktur nunmehr im Vor-
dergrund steht, auch wenn damit eine Reduzierung der gewerblichen Flachen einhergeht. Ziel ist es nunmehr,
einen wesentlich héheren Anteil an Wohnbebauung realisieren zu kdnnen. Mit der Festsetzung von allgemei-
nen Wohngebieten im Plangebiet wird der aktuellen politischen Zielsetzung des Landes Berlin entsprochen,

Wohnraum fiir weite Kreise der Bevodlkerung zu schaffen.

Lérmschutz, Schutz der gewerblichen Nufzungen im Umfeld

Hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen sind Verkehrs- und Gewerbeldrmemis-
sionen zu beriicksichtigen. Die dominierende Ldrmquelle im Untersuchungsgebiet ist der von der Rauch-
straf3e ausgehende Straflenverkehrslarm.

Die Belange des Immissionsschutzes werden durch Festsetzungen zum Ldrmschutz beriicksichtigt. Uber-
schreitungen der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete der DIN 18005-1 kénnen nicht durch aus-
reichende Abstdnde und aktive Maf3nahmen zum Schallschutz vermieden werden. Ein Abriicken der geplan-

ten Wohnbebauung von der primdren Larmquelle Rauchstrafle wiirde aufgrund der &rilichen Situation zu
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keiner erheblichen Verbesserung fiihren. Aktive Larmschutzmaf3inahmen an der Quelle (lGrmoptimierte As-
phaltdeckschicht, Geschwindigkeitsreduzierungen) und auf dem Ausbreitungsweg (L&rmschutzwénde) kom-
men aus den in Kapitel 11.3.5.3 dargelegten Griinden nicht in Frage.

Dieser Umstand macht die Festsetzungen zur Grundrissgestaltung, zu besonderen Fensterkonstruktionen und
zur Einhausung von Auflenwohnbereichen erforderlich. Die Mafinahmen und die damit verbundenen Kosten
sind gerechtfertigt, da allein den bauordnungsrechtlichen Anforderungen geniligende Schallschutzmaf3nah-
men die im Rahmen eines Bebauungsplans an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu stellenden Anfor-
derungen nicht erfiillen wiirde. Mit den Festsetzungen wird dem Belang der Schaffung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse ausreichend Rechnung getragen.

In Bezug auf die westlich des Plangebiets bestehenden Gewerbebetriebe bzw. deren kiinftige Entwicklungs-
moglichkeiten wurden die in den jeweiligen Bebauungspldnen nach DIN 45961 festgesetzten Gerduschkon-
tingente beriicksichtigt. Die festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel (FSP) kdnnen weiterhin
voll genutzt werden, da die sich die heranriickende Wohnbebauung im Rahmen der architektonischen Selbst-
hilfe - z. B. durch Laubengdnge - selbst schiitzt. Somit sind die Belange benachbarter Gewerbebetriebe

gewahrt.

Natur und Umweltschutz

Durch die bereits genannten Griinfestsetzungen werden die Belange des Natur- und Umweltschutzes be-
ricksichtigt.

Durch die Festsetzungen zur Dachbegriinung (Gebdude, Tiefgaragen) und Fassadenbegriinung sowie zum
wasserdurchldssigen Aufbau von Wegedecken wird die 6rtliche Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung
des anfallenden Regenwassers beférdert.

Die Beseitigung der Bestandsvegetation bedeutet auch den Verlust der Nahrungs-, Fortpflanzungs- und Ru-
hehabitate der dort siedelnden Tierarten. Durch die Herstellung von Dachbegriinungen werden jedoch in
einem gewissen Umfang neue Lebensrdume, in erster Linie fiir ubiquitare Arten, geschaffen.

Durch die Bebauung wird die Versorgung des Geltungsbereichs und seines westlichen Umfelds mit Kaltluft
von der Havel mehr beschrankt. Die konkreten Auswirkungen auf sommerliche Warmebelastung im Nacht-
zeitraum sind ansonsten schwer prognostizierbar. Die sommerliche Wérmebelastung am Tag wird sich durch
Verschattung der neuen Gebdude hingegen tendenziell verbessern. Auf das Orts- und Landschaftsbild wird
sich die Umsetzung der Planung positiv auswirken. (siehe vertiefend zu den Auswirkungen auf die Umwelt
Kap. I11.1).

Soziale und kulturelle Belange

Durch die vertragliche Sicherung einer Kinderbetreuungseinrichtung und einer Stadtteilbibliothek im Plange-
biet werden die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Wohnbevdlkerung berlicksichtigt.

Der Standort bietet sich auf Grund seiner integrierten stddtebaulichen Lage und der guten verkehrlichen
Anbindung fiir die Unterbringung dieser Einrichtungen an und dient den zukiinftigen Bewohnern innerhalb

des Plangebietes sowie den bereits ansdssigen Bewohnern der Wasserstadt Berlin-Oberhavel.
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. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1. Auswirkungen auf die Umwelt
1.1 Boden und Wasser

Bei Umsetzung der Planung wird sich die Versiegelung der Baugrundstiicke stark erhéhen. Die Regelungen
des Bebauungsplans erméglichen eine Uberbauung von bis zu 80 % der Fldche. Daraus resultieren Ein-
schrdankungen der Bodenfunktionen.

Zur Umsetzung der Planung ist eine Entfernung der anthropogenen Auffillungen erforderlich. Durch die -
nach abfallrechtlichen Vorschriften erforderliche - Behandlung bzw. Entsorgung von belastetem Bodenma-
terial werden potentielle Gefahren fiir den Boden und das Grundwasser gemindert.

Beeintrachtigungen des ortlichen Wasserhaushaltes sind nicht zu erwarten, da nach den wasserbehdrdlichen

Regelungen zur Begrenzung der Regenwassereinleitung bei Bauvorhaben (BReWa-BE) eine Einleitung in die

anliegende Regenwasserkanalisation nicht zuldssig ist. Es wurde fachgutachterlich nachgewiesen (Hoff-

mann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, 30.11.2022), dass der Baugrund im Plangebiet (Grundwasserflu-

rabstand, Durchldssigkeit, Bodenbelastungen) einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers

nicht entgegensteht. Die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme vom Gebot der vollstdndigen 6rilichen Bewirt-

schaftung liegen somit nicht vor.

Zur Regenwasserbewirtschaftung auf dem Grundstiick sollen folgende Mafinahmen umgesetzt werden:

- Einbau von Retentions- und Griinddchern zur Zwischenspeicherung des anfallenden Niederschlagwassers
von Dachfldchen und Erhohung der Verdunstung,

- Versickern des anfallenden Niederschlagwassers in Kastenrigolen und Mulden,

- Beriicksichtigung des zusétzlich anfallenden Niederschlagwassers im Uberflutungsfall durch kontrollierten
Einstau im Innenhof.

Durch die Festsetzung zum wasserdurchléssigen Aufbau von Wegedecken wird die 6rtliche Riickhaltung,

Verdunstung und Versickerung des anfallenden Regenwassers zusdtzlich beférdert.

Damit ist eine vollstdndige Bewirtschaftung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken méglich.

1.2 Pflanzen und Tiere

Pflanzen

Zur Umsetzung der Planung ist die Beseitigung der gesamten Vegetation auf den Baugrundstiicken erforder-
lich. Dies schlief3t wahrscheinlich auch die Féllung der dortigen Bdume ein.

Grof3e Teile der Grundstiicke (maximal 80 %) werden nachfolgend durch bauliche Anlagen {iber- oder un-
terbaut und stehen als Vegetationsstandort nicht oder nur noch eingeschrénkt zur Verfligung. Zur Minderung
dieser Umweltbeeintrdchtigungen sollen die Dachflachen im Plangebiet begriint werden. Der Bebauungs-
plan soll festsetzen, dass, mit Ausnahme von Terrassen, technischen Einrichtungen (mit Ausnahme von Solar-
anlagen) und Beleuchtungsfléchen alle Dachflachen von Gebduden begriint werden. Dachfléchen von Tief-
garagen miissen mit einer mindestens 60 cm starken Erdschicht iberdeckt und ebenfalls begriint werden.
Sie werden, zusammen mit dem Anteil der Baugrundstiicke, der nicht iber- oder unterbaut werden darf (min-

destens 20 %), vermutlich als Ziergarten angelegt.
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Bei Fdllung von geschiitzten Baumen sind Ersatzpflanzungen nach der Berliner Baumschutzverordnung um-
zusetzen.

Die lznikstraf3e wurde, einschlief3lich den auf den Baugrundstiicken liegenden Straflenbestandteilen, bereits
vollstdndig hergestellt. Die zwei dort angepflanzten Straflenbdume kénnen bei Umsetzung der Planung er-
halten werden.

Tiere

Die Beseitigung der Bestandsvegetation bedeutet auch den Verlust der Nahrungs-, Fortpflanzungs- und Ru-
hehabitate der dort siedelnden Tierarten. Durch die Herstellung von Dachbegriinungen werden jedoch in
einem gewissen Umfang neue Lebensrdume, in erster Linie fiir ubiquitdre Arten, geschaffen.

Zum Schutz der im Plangebiet nachgewiesenen Vogelarten ist auf dem stlichen Baugrundstiick die Einhal-
tung einer Bauzeitenregelung fiir Fallmafinahmen und Gehdlzriickschnitt erforderlich.

Zum Schutz des lokal nachgewiesenen Bibervorkommens ist zum Ufer eine 20 m tiefe Schutzzone freizuhal-
ten. Die (vollstandig innerhalb der &ffentlichen Griinanlage liegende) Flache darf nicht zur Baustellenein-
richtung genutzt werden.

Bei Einhaltung dieser Maf3nahmen sind keine Verstéf3e gegen die Zugriffsverbote des besonderen Arten-

schutzrechts zu erwarten. (Vorgezogene) Ausgleichsmaf3nahmen sind nicht erforderlich.

1.3 Bioklima

Die bis zu siebengeschossige Bebauung wird kiinftig als Strémungshindernis wirken, und die Versorgung des
Geltungsbereichs und seines westlichen Umfelds mit Kaltluft von der Havel mehr beschrdnken. Die konkreten
Auswirkungen auf sommerlich Wéarmebelastung im Nachtzeitraum sind ansonsten schwer prognostizierbar,
da kiinftige Durchliftungssituation stark von der Anordnung der Gebdude zueinander und auf den Baugrund-
stlicken abhdngt. Die sommerliche Warmebelastung am Tag wird sich durch Verschattung der neuen Ge-
bdude hingegen tendenziell verbessern.

1.4 Larmschutz

Die allgemeinen Wohngebiete sind hohen Belastungen durch den von der Rauchstrafie ausgehenden Ver-
kehrslarm ausgesetzt. Es werden durch den Bebauungsplan jedoch verschiedene Mafinahmen zum Schutz
vor Larm festgesetzt, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicherstellen und einen den heutigen An-
forderungen entsprechenden Wohnkomfort in Bezug auf AufBenldrm gewdhrleisten. Zu ndheren Angaben

siehe Kapitel 11.3.5 der Begriindung.

1.5 Orisbild

Die Umsetzung der Planung wird sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken. Die stadtebauli-
che Leerstelle an der RauchstraBe wird durch gegliederte, der Ortlichkeit angemessene Gebdude gefiillt.
Die Planung dient der Umsetzung des aus dem Gutachterverfahren “Bebauung Siidufer Maselakekanal” von

1994 hervorgegangen Siegerentwurfs des Architekten David Chipperfield.
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1.6 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Eingriffe sind nach der Legaldefinition in § 13 BNatSchG "Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwas-
serspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild ein-
schliefllich seiner Erholungsfunktion erheblich beeintrachtigen kénnen". Gegenstand der Eingriffsregelung
sind der Naturhaushalt (Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Pflanzen und Tiere) sowie das Landschaftsbild.

Nach dieser Definition sind aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe zu erwarten.

Eingriffe sind nach den Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes vorrangig zu vermeiden und, soweit eine
Vermeidung oder Minderung nicht moglich ist, auszugleichen oder zu ersetzen. Die Entscheidung iiber Art
und Umfang der Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen unterliegt den Regelungen des Baugesetzbuchs.
Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind mégliche Mafinahmen in die Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.
Folgende Maf3nahmen sollen nach Abwdgung im Bebauungsplan festgesetzt werden:

- Erdiiberdeckung und Begriinung der Dachfldchen von Tiefgaragen,

- Begriinung der Dachfldchen von Gebduden,

- Begriinung der Fassaden,

- wasser- und luftdurchl@ssiger Aufbau von FuBwegen.

Dariiber hinaus sind nach fachgesetzlichen Regelungen Mafinahmen erforderlich, die ebenfalls der Vermei-
dung bzw. dem Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung dienen. Sie umfassen:

- Regelungen zur Begrenzung der Regenwassereinleitung nach Wasserhaushaltgesetz,

- ggf. Mafinahmen zum besonderen Artenschutz nach dem Bundesnaturschutzgesetz,

- Schutz von Bdaumen nach der Berliner Baumschutzverordnung.

Nach iiberschldgiger Abschatzung ist jedoch davon auszugehen, dass die Maf3nahmen nicht ausreichen, die
durch den Bebauungsplan ausgeldsten Eingriffe vollstdndig zu vermeiden bzw. auszugleichen.

Dies ist aber auch nicht erforderlich, da bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gemaf3 § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig gelten. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB stellt klar, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuld&ssig sind.

2. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Mit der Planung soll eine bislang untergenutzte Fldche zu einem Wohngebiet entwickelt werden. Dies wirkt
sich positiv auf die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung aus. Vorgesehen ist die Errichtung von ca. 329
Wohneinheiten im Plangebiet.

Die geplante Errichtung eines Anteils von mehr als 50 % der fiir das Wohnen vorgesehenen Geschossfldche

als forderfahiger Wohnraum soll eine heterogene Bewohnerstruktur gewdhrleisten.

Neben der geplanten Wohnnutzung werden auch Flachen fiir sonstige nicht stérende gewerbliche Nutzungen
sowie fiir soziale Einrichtungen gesichert. Damit werden sowohl die Bedarfe der Bewohner des Quartiers

gedeckt als auch die Mdglichkeit zur Ansiedlung von Arbeitsstatten geschaffen.
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3. Auswirkungen auf den Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen und Griinfldchen

Zur Ermittlung des aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultierenden Bedarfs an Einrichtungen der
sozialen und griinen Infrastruktur ist die "Geschossflache Wohnen" zugrunde zu legen.

Im Bebauungsplan 5-124 soll eine Geschossfléche (GF) von 35.660 m? ermdglicht werden.

Davon sind bereits nach geltendem Planungsrecht genehmigte Wohnfldchen sowie Nicht-Wohnfldchen wie
Stadtteilbibliothek, Kindertageseinrichtung, Gewerbe- und Nebenflachen (Bescheid Nr. 2019/2534 vom
06.01.2021) in einer GréBe von rd. 24.090 m? GF abzuziehen.

Entsprechend verbleibt eine zusdatzliche, nach bisherigem Planungsrecht nicht zuldssige GF Wohnen von
11.570 m?, die fiir die Berechnung der zusdtzlichen Bedarfe an sozialen Infrastruktureinrichtungen und Griin-
flachen als Grundlage verwendet wird. Aufgrund dieser Annahmen ist nach dem Berliner Modell der koope-
rativen Baulandentwicklung (2018) von zusdtzlichen 116 Wohneinheiten (WE) und einer zu erwartenden Ein-

wohneranzahl von zusatzlichen 232 Einwohnern (EW) auszugehen.

3.1 Soziale Infrastruktureinrichtungen

Kinderbetreuungsplditze

Das oben genannte Modell beriicksichtigt 7 % der Einwohner (1 % je Jahrgang) fiir einen Kitaplatz bei einem
Versorgungsgrad 70 %. Daraus errechnet sich ein zusdatzlicher Bedarf von 11 Kitaplatzen.

Das Vorhaben sieht derzeit die Errichtung von Kindertagesbetreuungsplétzen im westlichen Haus 1 vor. Der
Bedarf aus dem Vorhaben und ggf. dariiber hinaus, kann im Plangebiet gedeckt werden.

Die Details zur Herstellung und Betreibung der Einrichtung werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt (s.
Kap. 11.3.9).

Grundschulpldtze

Das oben genannte Modell beriicksichtigt 6 % der Einwohner (1 % je Jahrgang) fiir einen Grundschulplatz.
Von der so ermittelten Grundschulbevélkerung fragen durchschnittlich 90 % eine offentliche Grundschule
nach. Daraus errechnet sich aus dem vorliegenden Projekt ein zusatzlicher Bedarf von 13 Schulplatzen. Dies
entspricht einem Bedarf von etwa 0,1 Ziigen.

Der sich ergebende Bedarf an Grundschulpldtzen kann in den vorhandenen Grundschulen der Schulpla-
nungsregion 3 (Hakenfelde) nicht gedeckt werden.

Auf Grund der seit Jahren im Bereich des ehemaligen Entwicklungsbereichs "Wasserstadt" entstehenden
Wohnungen hat Berlin eine neue Grundschule geplant, die zum Schuljahr 2023/24 am Standort Goltzstraf3e
25 in Betrieb genommen wurde. Diese Grundschule dient auch der Deckung des durch weitere Vorhaben in
der Region Hakenfelde und auch des hier geplanten Vorhabens ausgelésten Bedarfs.

Die Details zur Kostenbeteiligung der Grundstiickseigentiimerin an der Einrichtung neuer Grundschulpldtze

werden im stddtebaulichen Vertrag geregelt (s. Kap. 11.3.9).
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3.2 Griine Infrastruktur

Griinfléchen
Bei einem rechnerischen Bevélkerungszuwachs von zusdtzlichen rd. 230 EW ergeben sich nach den gdngi-
gen Richtwerten fiir Griinfladchen folgende Bedarfe:

Wohnungsnahe Griinfléchen 6,0 m? je Einwohner 1.380 m?

In direkter NGhe zum Plangebiet befinden sich die zur Naherholung nutzbaren &ffentlichen Griinflachen "As-
niéresstrafle-Am Wasserbogen" (zwischen Plangebiet und Havel, 2.140 m?), "Boca-Raton-Griinanlage" (an
der Boca-Raton-Strafle, 1.720 m?), "Maselakekanal-Griinzug" (Nordufer Maselakekanal, 8.140 m?) und

und "Poelzigpark" (siidlich der Rauchstrafe, 4.460 m?), durch die der entstehende Bedarf gedeckt werden

kann.
Siedlungsnahe Griinfléchen 7,0 m? je Einwohner 1.610 m?

Die fuBBlaufige Entfernung (ca. 850 m) zu den 8stlich gelegenen Rohrbruchwiesen sowie die Erreichbarkeit
des Tegeler Forstes in ca. zehn Fahrradminuten gewdhrleisten siedlungsnahe Griinflachen in ausreichender
Grofle.

Offentliche Kinderspielplétze

Gemdaf3 dem Berliner Kinderspielplatzgesetz sind in Bebauungspldnen, soweit dort Wohnungen zuldssig sind,
offentliche Spielpldtze fiir Kinder anzulegen. Bei vorliegender Planung entsteht ein Bedarf an 348 m? 6ffent-
licher Spielplatzfléche (232 EW x 1,5 m? Spielplatzfléche brutto). Die 1,5 m? Spielplatzfldche umfassen 1 m?
Spielfldche sowie 0,5 m? fiir die erforderlichen Nebenfldchen (Wege etc.).

Innerhalb der wohnungsnahen 6ffentlichen Griinanlagen (Boca-Raton-Strafle Maselake Nord/Asniéresstr.
und Poelzigpark) befinden sich Spielplatzfléchen. Dennoch besteht ein Versorgungsdefizit an &ffentlichen
Spielplatzflachen in der Umgebung des Plangebiets.

Da der zusatzliche Bedarf nicht im Plangebiet gedeckt werden kann, beabsichtigt Berlin, eine &ffentliche
Griinflache mit einem gréf3eren offentlichen Kinderspielplatz am Maselakekanal zu errichten. Die Grund-
stiickseigentiimerin ibernimmt anteilig die Kosten der Herstellung dieses 6ffentlichen Spielplatzes (s. Kap.
1.3.9).

Der Nachweis iiber die auf Grundlage der Bauordnung fiir Berlin erforderlichen Kinderspielpl&tze und Frei-
flachen auf den privaten Grundstiicken, ist Gegenstand nachgeordneter Verwaltungsverfahren (i. d. R. Bau-

genehmigungsverfahren).

4. Auswirkungen auf den Verkehr

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf den Verkehr wurde eine Verkehrsuntersuchung
(VU) als Fachbeitrag zum Bebauungsplan erstellt (VCDB VerkehrsConsult Dresden-Berlin GmbH, Mai 2023).
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In der VU wird bei der Ermittlung des Verkehrsautkommens das geplante Vorhaben zugrunde gelegt. Zum
Zeitpunkt der Erstellung der VU wurde von einem Vorhaben mit 335 Wohneinheiten ausgegangen. Anpas-
sungen in der Planung fiihrten dazu, dass die Geschossfléche Wohnen auf rd. 32.850 m? (rd. 329 Wohnein-
heiten) reduziert wurde. Somit kann der Ansatz von 335 Wohneinheiten als Worst-Case-Betrachtung ange-
sehen werden. Verkehrliche Leistungsfahigkeit

Untersucht wurden die Verkehrsmengen im umliegenden Straflennetz und die Verkehrsbelastung der rele-
vanten Knotenpunkte im Umfeld (Rauchstra3e/Hugo-Cassirer-StraBe, Rauchstrale/Ashdodstrafle). Gegen-
stand der Untersuchung war eine Prognose fiir den Nullfall (ochne Bebauungsplan 5-124) und den Planfall
(mit Bebauungsplan 5-124) fiir den Prognosezeitpunkt 2030. Fiir den Planfall wurden die bis zum Prognose-
zeitpunkt erwarteten Infrastrukturentwicklungen (Straflenbahnverbindung Rathaus Spandau - Urban Tech Re-
public (Tegel), Radschnellverbindung) beriicksichtigt. Im Hinblick auf den bereits bestehenden Bebauungs-
plan VIII-551 wird davon ausgegangen, dass seine Durchfiihrung in den Prognosebelastungen der Haupt-
verkehrsstraflen grundsdtzlich bereits hinterlegt ist. Fiir das Nebennetz wurde sie den Bestandszdhlungen
hingegen aufgeschlagen.

Die Verkehrsuntersuchung ergab, dass die Verkehrsmengen im Prognosefall niedriger sind als im Prognose-
Nullfall und dass sie problemlos in das bestehende Verkehrssystem integriert werden kénnen. Die Unter-
schiede zwischen den beiden Fdllen sind gering und kénnen auf den zum Wohnen hin verdnderten Nutzungs-
schwerpunkt zurlickgefiihrt werden. Die Leistungsfdhigkeit des Verkehrssystems ist nach den Bewertungskri-
terien des Handbuchs fiir die Bemessung von Straf3enverkehrsanlagen (HBS, 2015) der Forschungsgesell-
schaft fiir StraBen- und Verkehrswesen e. V. (FGSV) in beiden Prognosefdllen mit der mindestens erforderli-
chen Qualitatsstufe D ausgewiesen, damit sind keine Mafinahmen zur Qualitdtssteigerung erforderlich.

Ruhender Kfz-Verkehr

Die Entscheidung tiber die Anzahl der zu errichtenden Stellpldtze obliegt dem Bauherrn, da keine 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtung, Kraftfahrzeuge auf dem Grundstiick herzustellen, besteht. Lediglich die Verpflich-
tung zur Errichtung von Stellplatzen fiir mobilitatseingeschrénkte Personen muss erfiillt werden.

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe 2030) hat als verkehrs- und klimapolitisches
Ziel die weitgehend autofreie Gestaltung neuer Stadtquartiere mit deutlich reduziertem Stellplatzschliissel
formuliert (Zielsetzung in Abhdngigkeit von den Rahmenbedingungen 0,1 bis 0,3 Stellpldtze/Wohneinheit).
Mit einer reduzierten Motorisierung sollen u. a. die negativen Folgen auf Umwelt und Klima bspw. im Bereich
Luftreinhaltung oder Larmbelastung gemindert werden.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist in den Baugebieten die Errichtung von zwei Tiefgaragen fiir
insgesamt 95 Pkw vorgesehen. Dies entspricht einem rechnerischen Stellplatzschliissel von 0,28.
Ausgehend von den im Geltungsbereich geplanten Vorhaben (s. Kapitel I1.4) wurde unter Verwendung der
Ganglinien und den Ergebnissen aus der Autkommensermittlung innerhalb der VU ein Bedarf von 11 Stell-
platzen flir Kunden, Besucher, Beschdftigte und den Wirtschaftsverkehr ermittelt. Zusatzlich ergibt sich bei
einem angenommenen Stellplatzschlissel von 0,94 (empirischer Wert fiir Berlin Spandau nach dem System
reprasentativer Verkehrsbefragungen (SrV, 2018)) ein rechnerischer Bedarf von 315 Stellplatzen fiir den Be-
wohnerverkehr.

Daraus wird deutlich, dass durch die neuen Bewohner*innen in gréflerem Umfang Parkraum im &ffentlichen

Strafienland in Anspruch genommen werden wird. Dies wird Verdrdngungs- und Verlagerungseffekte zur
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Folge haben. Auch &riliche Uberlastungen des éffentlichen Parkraums mit den typischen Folgeerscheinungen
(z. B. ordnungswidrig abgestellte Fahrzeuge auf 6ffentlichen Griinflachen oder Gehwegen) kdnnen ange-
sichts der bereits im Bestand vorhandenen hohen Parkraumauslastung (s. Kapitel 1.2.5) nicht ausgeschlossen
werden. Da es sich dabei um Ordnungswidrigkeiten handelt, wird ggf. ein verstdrktes ordnungsbehérdliches
Eingreifen erforderlich.

Zusdatzlich wird in der VU, zur Reduzierung des Motorisierungsgrads und damit des Bedarfs an Stellpl&tzen,
empfohlen, durch aktive Maf3nahmen dafiir Sorge zu tragen, dass die tatsdchliche Stellplatznachfrage des
B-Plans nicht deutlich iiber dem Zielwert des StEP MoVe (0,1 bis 0,3 Stellplatze/Wohneinheit) liegt. Es wer-
den Maf3nahmen empfohlen, die das Grundstiick selbst betreffen, wie zum Beispiel Mobilitdtsangebote fiir
die Anwohner, die den Verzicht auf das eigene Auto unterstiitzen (z. B. Car-Sharing- oder Lastenrad-Ange-
bote). Eine weitere Moglichkeit ist, die Wohnanlagen als "autoarmes Wohnen" zu vermarkten.

Weiterhin liegen mit der geplanten Straflenbahnanbindung und dem geplanten Radschnellweg mittelfristig
gute Voraussetzung fiir eine deutliche Reduzierung des MIV und damit des Stellplatzbedarfs vor.
Verbleibende Beeintrdchtigungen werden in Abwdgung mit den sonstigen Belangen des Bebauungsplans
hingenommen; Regelungsbedarf im Bebauungsplan besteht nicht.

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

Dem Bezirk entstehen durch die Planungen keine Kosten. Der Bebauungsplan 5-124 und die im Zusammen-

hang mit der Planung entstehenden Folgekosten werden von der Grundstiickseigentiimerin finanziert.
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IV. VERFAHREN
1. Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg wurden gemaf3 § 5 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB)
i. V. m. der AV Mitteilung bzw. Artikel 13 Abs. 2 Landesplanungsvertrag mit Schreiben des Bezirksamtes
Spandau vom 28.05.2020 von der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans 5-124 unterrichtet.

Mit Antwortschreiben vom 16.6.2020 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
mit, dass die beabsichtigte Planung nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung steht. Nach der
Festlegungskarte 1 des LEP HR liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung. Die beab-

sichtigten Festsetzungen sind hier grundsatzlich zuldssig.

Seitens der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen wurde mit Schreiben vom 1.7.2020 mitge-
teilt, dass gegen die Absicht, den Bebauungsplan 5-124 aufzustellen, aus Sicht der dringenden Gesamtin-
teressen Berlins an Bebauungspldnen bei den dargelegten Planungszielen keine Bedenken bestehen. So-
wohl aus verkehrlicher Sicht als auch aufgrund der Gréf3e und Eigenart des geplanten Wohngebiets mit ca.
350 Wohnungen (entsprechend der Mitteilung der Planungsabsicht) seien dringende Gesamtinteressen ge-
maf3 § 7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 5 AGBauGB beriihrt.

Es wurde weiterhin mitgeteilt, dass die Wasserstadtbriicke als Kreuzungsbauwerk an den Geltungsbereich
angrenzt. Das Referat V D der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz fiihrt in einer beilie-
genden Stellungnahme planungsrelevante Bedenken und Bedenken fiir zukiinftige Baumaf3inahmen an, da
es bei der vorherigen Bebauung des Grundstiicks an der Wasserstraf3enbriicke zu Schdden gekommen ist.
Im Zuge der weiteren Planung wird der Bereich V D im Hinblick auf das angrenzende Kreuzungsbauwerk

Wasserstraf3enbriicke einbezogen.

2. Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss des Bezirksamtes vom 2.3.2021 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes 5-124 beschlos-
sen. Der Beschluss wurde am 28.4.2021 &ffentlich bekannt gemacht (ABL. S. 1710).

3. Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Die Vorschriften des § 13a BauGB kénnen auf Bebauungspldne angewendet werden, die der Wiedernutz-
barmachung von Fldchen, der Nachverdichtung oder anderen Mafinahmen der Innenentwicklung dienen.
Der Bebauungsplan 5-124 ist ein Plan zur Innenentwicklung, da er dem Siedlungsbereich innerhalb einer im
Zusammenhang bebauten Ortslage zuzurechnen ist und die Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils

bezweckt.
Ein Bebauungsplan kann u. a. im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige

Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grofle der Grundfldche von insgesamt weniger

als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grundfldchen mehrerer Bebauungspldne, die in einem engen
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sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind (§ 13a Abs. 1

Satz 2 Nr. 1 BauGB). Diese Anwendungsvoraussetzung wird hier erfiillt:

- Mit dem Bebauungsplan 5-124 wird mit einer GRZ von 0,7 eine Grundfldche von deutlich weniger als
20.000 m? zugelassen.

- Es existieren im Umfeld keine Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan 5-124 stehen. Im rdumlichen Zusammenhang zum Bebauungs-
plans 5-124 liegen die Bebauungspldne VIII-550, VII-551, VIII-552 und VIII-564. Sie erlangten jedoch
bereits in den Jahren 2005-2008 Bestandskraft.

Ausschlusskriterien gemdf3 § 13a Abs. 1 Satze 4-5 BauGB liegen nicht vor. Die geplanten Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung (allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO) begriinden keine Zuldssigkeit von
Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine Anhaltspunkte da-
fir, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes beeintrdchtigt werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB).

Im Ergebnis liegt keines der gesetzlichen Ausschlusskriterien vor. Damit findet fiir den Bebauungsplan 5-124
der § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Anwendung.

Im Rahmen des Verfahrens wurde die Offentlichkeit gemaB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB friihzeitig iiber die
Planung unterrichtet (s. Kap. IV.5.).

4, Friihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 8.7.2022 wurden die Stellungnahmen der Beh&rden und sonstigen Trdger offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zum Planentwurf und seiner Be-
griindung, Stand 30.06.2022, eingeholt. Die Beteiligungsfrist endete am 10.08.2022.

Innerhalb des o. g. Zeitraums gingen von den Behérden und Trdgern &ffentlicher Belange und bezirklichen
Dienststellen insgesamt 31 Stellungnahmen ein.

Im Rahmen des Verfahrensschritts wurden zum Bebauungsplanentwurf 5-124 nachfolgend wiedergegebene

Stellungnahmen vorgebracht, die nach Abwdgung aller Belange wie folgt Beriicksichtigung finden.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Die Abwdgung der vorgebrachten AuBBerungen und Hinweise hat im Ergebnis folgende Anderung der Inhalte
des Bebauungsplans 5-124 zur Folge:

- Fortschreibung der Gutachten

- Anpassung der Planzeichnung und Begriindung an die fortgeschriebenen Gutachten

- Priifung von Griinfestsetzungen

- Redaktionelle Anpassungen

- Priifung der Regelungsinhalte des stddtebaulichen Vertrags

Das Aufstellungsverfahren wird fortgesetzt.
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Zusammenfassung der Stellungnahmen

Nachfolgend werden die zentralen Punkte der vorgebrachten Stellungnahmen dargestellt.

4.1 Mietpreis- und Belegungsbindung

Es ging der Hinweis ein zu priifen, ob eine fextliche Festsefzung zum miefpreis- und belegungsgebunden
Wohnraum geftroffen wird. Zudem ging der Hinweis ein, dass keine zeichnerische Festsefzung einer Kitafléche
vorgesehen ist.

Abwdgung:

Im weiteren Verfahren wird gepriift, ob eine textliche Festsetzung zum mietpreis- und belegungsgebunden
Wohnraum getroffen wird, oder ein Hinweis auf die Planzeichnung aufgenommen wird, dass die Regelungen

des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung im stddtebaulichen Vertrag festgelegt sind.

4.2 Kitafldche und Schulpldtze

In der Begriindung wird der Hinweis aufgenommen, dass die Versorgung mit Kitaplatzen gemaf3 Berliner

Modell der kooperativen Baulandentwicklung im Stddtebaulichen Vertrag behandelt wird.

Gegen die planungsrechfliche Sicherung des vorgesehenen Wohnstandorts innerhalb des Quartiers Ma-
selake-Nord bestehen derzeit keine Einwénde, solange die bedarfsgerechte Schulplatzversorgung gesichert
werden kann.

Mit dem B-Planentwurf ist eine kiinftige Nutzungsfldchenausweisung als WA gem. § 4 BauNVO beabsichtigt,
fiir welche die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir ca. 179 WE geschaffen werden sollen, welche
einen rechnerischen Bedarf von bis zu ca. 20 Grundschulpldtzen zur Folge hditfen.

Abwdgung:

Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich. Die Auswirkungen der Planung auf die Schulplatzversorgung
wird in der Begriindung beriicksichtigt. Das bezirkliche Schulamt ist an der Planung beteiligt worden (s. lfd.
Nr. 28)

Die Belange des Schulamtes sind aufgrund des in der Begriindung zum B-Plan-Entwurf formulierten Zieles,
die planungsrechilichen Voraussefzungen fir Wohnen zu schaffen beriihrt und bediirfen einer gesonderten
Betrachfung.

Abwdagung:

Es ist beabsichtigt, mit der Grundstiickseigentiimerin einen stddtebaulichen Vertrag abzuschlief3en. Darin
soll u. a. Beteiligung an den Kosten zur Entwicklung zusdtzlicher Grundschulplatze, in Abstimmung mit der
zustdndigen Fachbehdrde, geregelt werden.

Die Hinweise zur Bedarfsentwicklung aus dem Bebauungsplan 5-124 sowie zum zukiinftigen Schuleinzugs-
bereich werden zur Kenntnis genommen und in der Begriindung zum Bebauungsplan korrigiert.

Die Hinweise zu den Schulplatzdefiziten im Bereich der Oberschule werden zur Kenntnis genommen. Sie

haben, wie in der Stellungnahme dargelegt, jedoch keine planungsrechtlichen Auswirkungen.

Ausgehend von Ihren Angaben (BGF Geschosswohnungsbau 17.830 n¥ -> 178 WE) wurde ein Mehrbedarf

von 17 Kindertagesbefreuungspldtzen errechnet, die sich aus dem Bauvorhaben ergeben.
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Es bestehen absehbar keine freien Platzkapazitéten zur Sicherung der Versorgung mit Plétzen, die sich aus
dem Bauvorhaben in der vorschulischen Kinderfagesbefreuung im Verfragsgebietf ergeben.

Bereits ohne den Bedarf aus dem stddtebaulichen Verfrag zum o.g. B-Plan ist die Versorgungslage defizitdr.
Abwdgung:

Das Vorhaben sieht derzeit die Errichtung von Kindertagesbetreuungspldtzen im westlichen Haus 1 vor. Die
genaue Grofe ist noch nicht abschlief3end definiert. Der Bedarf aus dem Vorhaben und ggf. dariiber hinaus,
kann im Plangebiet gedeckt werden.

Es ist beabsichtigt mit der Grundstiickseigentiimerin einen stddtebaulichen Vertrag abzuschlief3en. Darin soll
u. a. die Errichtung der Kindertagesbetreuungspldatze, in Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdrde, ge-

regelt werden.

4.3 Verkehr

Es ging der Hinweis ein, dass auch kurzfristige Park- und Ladevorgdnge im Sffentlichen Verkehrsraum zu
beriicksichtigen sind. Fiir Lieferverkehr, Ver- und Enfsorgungsfahrzeuge, Pflegedienste, Besucherverkehr so-
wie Hol- und Bringeverkehr fir Kita u. Einrichfungen sollfen unbedingt Stellplétze in geeigneter Anzahl und
Lage vorgehalten werden.

Es wird der Hinweis gegeben, dass die geplante Anzahl von 95 Stellpldtzen fir PKW in den vorgesehenen
Tiefgaragen fiir das gesamfte Vorhaben eine deutliche Unterdeckung des tatséchlich zu erwartenden Bedarfs
erkennen [dsst.

Abwdgung:

Im weiteren Verfahren wird eine Verkehrstechnische Untersuchung (VU) erstellt, die u. a. die Ermittlung und
Beurteilung des ruhenden Verkehrs im Bestand und im Prognosefall, zur Aufgabe hat.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass keine Verpflichtung des Landes Berlin zur Bereitstellung von Park-
platzen im offentlichen Straf3enraum besteht.

Die Einrichtung von Stellplatzen fiir mobilitatseingeschrénkte Personen ist zwingend und wird im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

Im Rahmen der Stellungnahme zur Mittteilung der Planungsabsicht wurde seitens SenUMVK bereits darauf
hingewiesen, dass eine Vereinbarkeit mit dem dringenden Gesamtinteresse Berlins aufgrund iiberbezirklicher
Verkehrsplanungen (mégliche Fihrung der StraBenbahnverbindung PaulsternstralBe - Gartenfeld - Rathaus
Spandau iiber die RauchstraBBe) unfer der Mafigabe hergestellt werden kann, dass die Abhdngigkeiten hierzu
im Rahmen einer Verkehrlichen Untersuchung (VU) darzustellen sind.

Abwdgung:

Im weiteren Verfahren wird eine Verkehrstechnische Untersuchung (VU) erstellt, die u. a. eine Verkehrsmen-
genermittlung (s. Stellungnahme lfd. Nr. 23) und eine Leistungsfahigkeitsbetrachtung des Anschlussknoten-
punkts zur Aufgabe hat.

4.4 Dachbegriinung und Griinfldchen

Es wird der Hinweis gegeben, dass es wiinschenswert wdre, auch eine Fassadenbegrinung fesfzusefzen ins-
besondere im Hinblick auf den Klimawandel (Kiihlungseffekt bei Hitze efc.) sowie im Hinblick auf das Land-
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schaftsbild (Blickrichfung von Osfen (Havel, Griinzug)). Zur Festsetzung 3.1 Fldche C wird der Hinweis gege-
ben, dass hier eine Begriinung vorzusehen ist, um den Ubergang/Anschluss an den vorhandenen Griinzug
zu verbessern.

Abwdgung:

Im weiteren Verfahren wird die Festsetzung einer Fassadenbegriinung und die Begriinung der Fldche c ge-

priift.

Es wird in der Begriindung nicht beschrieben, in welcher Arf und Weise die Dachbegrinung erfolgen soll. Es
fehlen z.B. Angaben dazu, ob eine exfensive oder infensive Dachbegriinung festgelegt wird oder welche
durchwurzelbare Mindestsubstratstérke verwendet werden soll.

Abwdgung:

Im Bebauungsplan soll eine Festsetzung regeln, dass eine einfach intensive Dachbegriinung umgesetzt wer-
den soll. Im weiteren Verfahren wird - unter Beriicksichtigung der in der Stellungnahme benannten Belange
Landschaftsprogramm, Uberschreitung Orientierungswert GRZ und Klimaanpassung - gepriift, in wie weit zur
Verbesserung der 6kologischen Wirksamkeit der Begriinung Regelungen zur Substratstdrke und zur Begrii-

nungsart getroffen werden.

4.5 Spielplatzfldchen

Die Deckung des zusdtzlichen Sffentlichen Spielplatzbedarfes soll mit den Spielplétzen innerhalb der woh-
nungsnahen &ffentlichen Griinanlagen (Boca-Raton-Stralle Maselake Nord/Asnierestr., Poelzigpark) nach-
gewiesen werden. Die befroffene Spielplatz-Versorgungseinheit (VE) 103 B hat bereits jetzt ein Spielfld-
chendefizit von 208 m?

Abwdgung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass in der betroffenen Spielplatz-Versorgungseinheit bereits jetzt ein Spiel-
flachendefizit besteht. Im weiteren Verfahren ist in Abstimmung mit der zusténdigen Behdrde zu priifen, wie
die erforderliche Beteiligung der Grundstiickseigentiimerin an der Versorgung des Gebiets mit Spielplatz-

flachen ausgestaltet werden kann.

4.6 Briickenbauwerke

Es wird gefordert fiir die an das Planungsgebiet angrenzenden und in unmittelbarer Umgebung befindlichen
Ingenieurbauwerke (Wasserstadtbriicke sowie die zugehdrige westliche Rampenbriicke), zu jederzeit die
Standsicherheit, Verkehrssicherheit und Dauerhaftigkeit zu gewdhrleisten

Abwdgung:

Die Hinweise zur Standsicherheit, Verkehrssicherheit und Dauerhaftigkeit des angrenzenden Ingenieurbau-
werks Wasserstadtbriicke werden zur Kenntnis genommen. Die Grundstiickseigentiimerin ist zu diesem

Thema bereits in Abstimmung mit der zustdndigen Behéorde.
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4.7 Treppenanlage lznikstrafle

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 5-124 befindet sich eine tempordre Treppenanlage, wel-
che die Zuwegung von der Iznikstraf3e auf die westliche Rampenbriicke gewdhrleistet. Die Fulswegverbin-
dung mittels Treppenanlage ist von grofler Bedeufung und soll aufrechterhalfen bleiben.

Abwdgung:

Die benannte Treppenanlage befindet sich in privatem Eigentum. Die Anlage soll erhalten bleiben und auch
zukiinftig der Allgemeinheit zur Verfligung stehen. Eine entsprechende Sicherung der Zugdnglichkeit wird im

weiteren Verfahren geklart.

4.8 Regenwasser

Das vorliegende Planmaterial enthdlt keine Angaben zur geplanten Regenwasserbewirtschaffung. Grund-
sdtzliche Einwdnde gegen das Planungsziel bestehen nichi, allerdings kann die Entwdsserung des Plange-
bietes bis zum Vorliegen eines Fachgutachtens und der planungsrechtlichen Absicherung der hierfiir erfor-
derlichen Fldchen und Mafinahmen in fextlichen Festsefzungen oder ggf. einem stddtebaulichen Vertrag
nicht als gesichert befrachfet werden.

Abwdgung:

Im weiteren Verfahren wird ein Fachgutachten zur Regenwasserbewirtschaftung erstellt. Dieses wird im Rah-
men der Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme vorgelegt.

4.9 Straf3enbahn

In der Rauchstraf3e ist entsprechend des Nahverkehrsplans die Strallenbahnneubaustrecke Spandau/Gar-
tenfeld/PaulsternstralBe/UTR vorgesehen. Nach aktuellem Stand der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitdr,
Verbraucher- und Klimaschutz (SenUMVK) ist eine Fertigstellung bis 2032 vorgesehen. Im Schallgutachten
sollte die Straflenbahnneubaustrecke daher auch schon beriicksichtigt werden.

Abwdagung:

Im Schallgutachten soll im weiteren Verfahren ergénzend untersucht werden, wie sich eine - gesondert plan-
festzustellende - Straflenbahn-Trasse auf die Ldarmbelastung im Geltungsbereich auswirken wiirde.

410 Schallschutz

Die Festsefzung 4.1 zur Ausbildung einer IGrmrobusten Baustruktur in Verbindung mit den Festsefzungen 4.2
und 4.3 weisen in die richfige Richfung. Doch frofz dieser Vorgaben werden im Anhang B Seiten 2 bis 4 des
Berichtes Nr. M166931/01 "Stand der schalltechnischen Unfersuchungen zur friihzeitigen Behdrdenbefteili-
gung" der MiillerBBM GmbH vom 21. April 2022 hofseitig Beurteilungspegel ausgewiesen, die die Orientie-
rungswerte der DIN 18 005 Schallschutz im Stddfebau lberschreifen.

Abwdgung:

Die schalltechnische Untersuchung (STU) wird auf Grundlage der in der VU ermittelten Kfz-Verkehrsmengen
fortgeschrieben. Auf Grundlage der Ergebnisse der STU wird im Rahmen der Abwdgung entschieden, ob die

Festsetzung einer geschlossenen Baustruktur in ausreichender Héhe zur Asnieresstrafle erforderlich ist.
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411 Stddtebauliche Dichte

Wie in Kap. 3.2.1 der Begriindung beschrieben, erfolgt eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO
genannten Orientierungswerfe zum Maf3 der baulichen Nutzung. Der Orientierungswert in der BauNVO ent-
spricht einer GrundflGchenzahl (GRZ) von 0,4. Diese wurde bereits im B-Plan VIII-551 auf 0,6 erhéht und
wird im Zuge des vorliegenden B-Plan-Entwurfs erneut auf 0,7 erhéht. Damit wird der Orientierungswert um
beinahe die Hdilffe lberschritfen, also die zuldssige Versiegelung fast verdoppelt. Letztere betrégt inklusive
Nebenanlagen wie Garagen bis zu 80 % der Grundstiicksfldiche.

Abwdgung:

Die Ausfiihrungen zur Uberschreitung der Orientierungswerte nach werden zur Kenntnis genommen. Sie sind
bereits Gegenstand der Abwdgung. Es wird jedoch klargestellt, dass gegeniiber dem bisherigen Bebauungs-
plan VIII-551 die zuldssige Versiegelung nicht weiter erhéht wird. In beiden Fdllen greift hinsichtlich der ins-
gesamt {iberbaubaren Grundstiicksflachen (einschlieBlich Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO) die Kap-
pungsgrenze von GRZ 0,8. Weiter wird klargestellt, dass ein Ausgleich der negativen Umweltauswirkungen
der Uberschreitung des Orientierungswerts durch die Baunutzungsverordnung nicht mehr gefordert wird. In
wieweit die geforderten MaBnahmen (Gebdudebegriinung, Gehdlzpflanzungen) festgesetzt werden, wird im

weiteren Verfahren entschieden (s. o.).

412 Artenschutz

Die Ergebnisse der nachgeforderten Brutvogelkartierung stehen gegenwdirtig noch aus. Vorschldge fiir Ver-
meidungs- und in-situ Ausgleichsmafinahmen fiir diese Artengruppe sind ebenfalls nachzureichen.
Abwdagung:

Die Brutvogelkartierung sowie eine artenschutzrechtliche Beurteilung sind im August 2022 eingereicht wor-
den. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote der Umsetzung des Bebau-
ungsplans nicht grundsdtzlich entgegenstehen. Die Begriindung wird nach den Ergebnissen der Untersuchun-

gen fortgeschrieben.

5. Unterrichtung der Offentlichkeit gemé&f3 § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem&f § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 29.8.2022
bis einschlieBlich 29.09.2022 durchgefiihrt. Die Offentlichkeit wurde iiber die Unterrichtung durch Versffent-
lichung in der Tagespresse (Der Tagesspiegel und Berliner Morgenpost) am 17.8.2022 informiert. Im Betei-
ligungszeitraum bestand auch die Méglichkeit der Einsichtnahme mittels Internet.

Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Informationsmaterialien dargelegt:
- Bebauungsplan - Vorentwurf

- Begriindung

Zur Planung gingen insgesamt vier schriftliche Auflerungen ein. Darunter waren eine Stellungnahme der Ber-

liner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e. V. sowie eine Stellungnahme der SenSBW WBL.
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Die Auswertung der Unterrichtung der Offentlichkeit gem&f3 § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB hat zu keiner Anderung
der Planung gefiihrt.

Zusammenfassung der Stellungnahmen
Nachfolgend werden die zentralen Punkte der vorgebrachten Stellungnahmen dargestellt.

5.1 Verkehr

Es wird der Hinweis gegeben, dass die Verkehrssituation nicht addquat ist. Dies betrifff sowohl den flieffenden
als auch ruhenden Verkehr.

Abwdgung:

Im weiteren Verfahren wird eine Verkehrstechnische Untersuchung (VU) erstellt, die u. a. die Ermittlung und
Beurteilung des ruhenden Verkehrs im Bestand und im Prognosefall, zur Aufgabe hat.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass keine Verpflichtung des Landes Berlin zur Bereitstellung von Park-
platzen im offentlichen Straf3enraum besteht.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist derzeit grundsdtzlich iiber die Buslinien innerhalb der
Rauchstrafle gewdhrleistet. Dass das Angebot derzeit nicht ausreichend ist wurde erkannt.

5.2 Freiflachen

Es wird auf die Leitlinien zum Bau neuer Stadfquartiere sowie die Richtwerte zur Versorgung der Bevélkerung
mit Freifldchen hingewiesen und deren Berlicksichfigung gefordert.

Abwdgung:

Die benannten Richtwerte fiir wohnungs- und siedlungsnahe Griinflachen werden bei der Planung beriick-
sichtigt. In direkter Ndhe zum Plangebiet befinden sich zur Naherholung nutzbare wohnungsnahe Griinfla-
chen (Boca-Raton-Strafle Maselake Nord/Asniéresstr., Asniéresstr./Am Wasserbogen, Griinzug Nordufer

Maselakekanal, Poelzigpark), durch die der entstehende Bedarf gedeckt werden kann.

Es wird auf die Darstellungen des LaPro verwiesen, in dem laut Stellungnahme eine ca. 70 m breite Grinflé-
che dargesfellt ist, die einen Grof3teil des Plangebiets &stlich der Iznikstralle ausmacht und der als Naher-
holungsgebiet von gesamfstddtischer Bedeutung/Regionalpark markiert ist.

Abwdagung:

Der Teilplan "Erholung und Freiraumnutzung" des Landschaftsprogramms stellt entlang des Havelufers einen
Griinzug dar. Griinziige werden - wie im FNP - im Landschaftsprogramm in symbolischer Breite dargestellt.
Die Schlussfolgerung, hier werde im Landschaftsprogramm die Herstellung einer 70 m tiefen Griinflache

gefordert, ist nicht zutreffend.

Es wird dlie Erhalfung der bestehenden Bdume angemahnt.
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Abwdgung:

Regelungen zur Stellung der Gebdude auf dem Grundstiick sollen im Hinblick auf das grundsatzliche Ziel,
durch die Festsetzung eines Baufeldes die konkrete Gestaltung des Vorhabens dem Eigentliimer zu tiberlas-
sen, nicht erfolgen. Bindungen fiir den Erhalt von Bdumen sollen vor diesem Hintergrund im Bebauungsplan
nicht getroffen werden.

Die dlteren Bdume in den Baugebieten fallen jedoch unter den Schutz der Berliner Baumschutzverordnung.
Sie bietet die Gewdhr, dass Baumfdallungen nur im unvermeidbaren Umfang erfolgen.

5.3 Stadtebaulicher Vertrag

Es werden einige Hinweise zu den Begrifflichkeiten und der Ausgesfalfung eines zukiinftigen stddtebaulichen
Verfrags gegeben.

Abwdgung:

Der stddtebauliche Vertrag sowie die Angemessenheitspriifung mit nachvollziehbarer Fldchenaufstellung

werden vor der Unterzeichnung der WBL zur Kenntnis gegeben.

5.4 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Es ist zu priifen, ob eine fextliche Festsefzung zum miefpreis- und belegungsgebunden Wohnraum geftroffen
wird, oder, falls im Bebauungsplan keine fldchenmdfBige Verorfung des forderfahigen Wohnraums méglich
ist, der Hinweis auf die Planzeichnung aufgenommen wird, dass die Regelungen des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung im stédtebaulichen Verfrag festgelegt sind.

Abwdagung:

Im weiteren Verfahren wird gepriift, ob eine textliche Festsetzung zum mietpreis- und belegungsgebunden
Wohnraum getroffen wird, oder ein Hinweis auf die Planzeichnung aufgenommen wird, dass die Regelungen

des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung im stddtebaulichen Vertrag festgelegt sind.
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V. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBLI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBLI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI.
S. 578), zuletzt gedéndert durch Gesetz vom 14. Oktober 2022 (GVBL. S. 578)

Aufgestellt:
Berlin, den 2024

Bezirksamt Spandau von Berlin

Schatz Deiwick

Bezirksstadtrat Leiterin Fachbereich Stadtplanung
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VI.

1.
11

3.2

4.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

Art der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Maf3 der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflache

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind in den allgemeinen Wohngebieten die Fl&-
chen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliefilich der dazugehdrigen
Treppenrdume und einschliefllich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

Weitere Arten der Nutzung

Auf der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache e sind Stellpldtze und Garagen unzuldssig. Dies
gilt nicht fir Tiefgaragen.

Auf der Flache WA 1 diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumforderung geférdert werden kénnten. Ausnahmsweise kénnen Wohngebdude ohne férde-
rungsfdhige Wohnungen zugelassen werden, wenn die nach Satz 1 erforderlichen Wohnungen in
einem anderen Wohngebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans erbracht werden.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor Ldrm miissen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 entlang der Linie zwischen
den Punkten J1-F-J3-J4 und WA 2 entlang der Linie zwischen den Punkten zwischen den Punkten
H-K2-K3-K5 bis zu einer Tiefe von jeweils 20,0 m in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthalts-
rdumen mindestens ein Aufenthaltsraum, in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen min-
destens die Hdlfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens einem Fenster von den o. g. Linien
abgewandt sein.

Zum Schutz vor Ldarm muss im allgemeinen Wohngebiet WA 1 entlang der Linie zwischen den
Punkten J4-G bis zu einer Tiefe von jeweils 20,0 m in Wohnungen mit einem, zwei oder drei Auf-
enthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum, in Wohnungen mit mehr als drei Aufenthaltsrdu-
men mindestens die Hdlfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens einem Fenster von den o.
g. Linien abgewandt sein.

Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen an den Blockecken Rauchstraf3e/lznikstraf3e
im WA 1 und WA 2 sowie Rauchstraf3e/Uferpromenade im WA 2, bei denen mindestens zwei Au-
3enwdnde nicht zu einer lGrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen in den allgemeinen Wohngebieten in Wohnungen mit einem
oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem Aufenthaltsraum, in Wohnungen mit mehr als
zwei AufenthaltsrGumen in mindestens der Hdlfte der Aufenthaltsrdume durch besondere Fenster-
konstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nacht-
zeit in dem Raum oder den RGdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschrit-
ten wird.
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4.3

bty

5.2

5.3

5.4

5.5

6.2

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 entlang der Linie zwi-
schen den Punkten J3-J4 und WA 2 entlang der Linie zwischen den Punkten K2-K3 bis zu einer
Tiefe von jeweils 20,0 m mit Gebduden baulich verbundene Auf3enwohnbereiche (z. B. Loggien,
Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iiber mindestens einen baulich verbun-
denen Auflenwohnbereich verfligen, der nicht zu den Linien zwischen den Punkten J2-J3-J4-J5
bzw. K1-K2-K3-K4 orientiert ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufienwohnbereichen, die nur entlang der Li-
nien zwischen den Punkten J2-J3-J4-J5 bzw. K1-K2-K3-K4 orientiert sind, ist mindestens ein bau-
lich verbundener Aufienwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Zum Schutz vor Larm ist im allgemeinen Wohngebiet WA 1 entlang der Linie zwischen den Punkten
J1-F-J3 bis zu einer Tiefe von 20,0 m vor schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen mit zu der genann-
ten Linie ausgerichteten 6ffenbaren Fenstern ein geschlossener Laubengang zu errichten. Es kon-
nen auch bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden

Griinfestsetzungen

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Dachfldchen von Gebduden einfach intensiv zu be-
griinen. Dies gilt nicht fiir Terrassen, technische Einrichtungen mit Ausnahme von Solaranlagen
und Belichtungsflachen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm be-
tragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Dacher von Tiefgaragen zu begriinen. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Erdschicht iiber der Tiefgarage muss
mindestens 60 cm betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Wege, Zufahrten, Ter-
rassen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung.

Die Flache e ist mindestens zu 30 vom Hundert mit Strduchern zu begriinen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Auf3lenwandfldchen in der Summe auf mindestens 20
% ihrer Flache mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen und bei
Abgang nachzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Fuf3wegen nur in wasser- und luftdurch-
lGssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befes-
tigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Sonstige Festsetzungen

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B, C und D, E und F, F und G sowie H
und | ist zugleich Straf3enbegrenzungslinie.

Die Flachen mit der Bezeichnung a, b und ¢ sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrager zu belasten.
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6.3

7.2

Die Flachen mit der Bezeichnung c und d sind in einer Breite von mind. 3 m mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten des Trdgers der Straflenbaulast zu belasten.

Hinweise

Die Einteilung der Straflenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

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