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l. PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER
PLANUNGSUBERLEGUNGEN

1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 (nachfolgend auch als ,Plangebiet”
bezeichnet) umfasst einen Baublock nordlich der Quedlinburger Stral3e mit einer
Grol3e von ca. 1,75 ha im Ortsteil Charlottenburg nordlich der Spree. Das Plangebiet
befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Standort des Heizkraftwerks
Charlottenburg und eines aufgegebenen und im Ruckbau Dbefindlichen
Mineraldltanklagers.

Anlass fur die Planaufstellung ist eine angestrebte nachhaltige stadtebauliche
Neuordnung der bisher gewerblich genutzten Flachen im Siden des
Geltungsbereichs. Die Grundstickseigentimer planen die Realisierung eines
Wohnbauvorhabens mit insgesamt ca. 300 - 350 Wohneinheiten, das sich an den
umliegenden Baustrukturen orientiert. Entlang der Wernigeroder Stral3e, der
Quedlinburger Stral3e und der Klaustaler Strafl3e ist eine, die Bestandswohnbebauung
im ndrdlichen Teil des Geltungsbereichs erganzende Blockrandschlie3ung entlang der
Strallen mit funf bzw. sechs Vollgeschossen vorgesehen. Im Blockinnenbereich
parallel zur Quedlinburger Straf3e soll ein verbindender Baukoérper mit flnf
Vollgeschossen sowie im Hofbereich der nordlich anschlielienden Bestandsgebéude
ein freistehender Baukdorper mit sechs Vollgeschossen errichtet werden.

Auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts ist die Realisierung einer
Wohnbebauung im Suden des Baublocks nicht moglich. Geltende planungsrechtliche
Grundlage fur die Beurteilung von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans
4-64 stellt der Baunutzungsplan i.V. mit den Vorschriften der Berliner Bauordnung von
1958 (BauO BIn 58) dar. Hiernach ist fur die sudlichen Teilflachen des Grundstiicks
Quedlinburger Stral3e 12, Wernigeroder Stral3e 2 und des Grundstiicks Quedlinburger
Stral3e 10, Klaustaler Straf3e 21/27 ein beschranktes Arbeitsgebiet der Baustufe IV/3
festgesetzt. Fur die nordlichen Teilflachen der Grundstiicke Wernigeroder StralRe 2
und Klaustaler Stral3e 21/27 sowie die Grundstiicke Wernigeroder Stral3e 4/8,
Nordhauser Stral3e 36-38 und Klaustaler Stral3e 29/35 ist ein allgemeines Wohngebiet
der Baustufe V/3 festgesetzt.

Die Neuordnung des Gebiets im Sinne der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung gemald 8 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) ist nach dem geltenden
Planungsrecht nicht zuldssig und erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans.
Eine Notwendigkeit zur Aufhebung der planungsrechtlichen Bestimmungen des
Baunutzungsplans besteht einerseits hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, da die
geplante Wohnbebauung auf den stdlichen, im Baunutzungsplan als beschranktes
Arbeitsgebiet dargestellten Teilflachen nicht méglich ware, aber auch im Hinblick auf
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das Mal3 der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Vor allem
die Errichtung einer zusatzlichen Bebauung im Blockinnenbereich wére nach
geltendem Planungsrecht nicht zulassig. Mit dem Bebauungsplan 4-64 sollen deshalb
die planungsrechtlichen Bestimmungen des Baunutzungsplans aufgehoben und die
planungsrechtlichen Grundlagen zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs
geschaffen werden.

Das Bebauungsplanverfahren 4-64 wurde auf der Grundlage von § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren sowie ohne
Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB begonnen, aufgrund der Storfallthematik des
angrenzenden Tanklagers jedoch auf das ,Normalverfahren® mit Umweltprifung
umgestellt (siehe V).

2 Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 in Zentrumsrandlage des Ortsteils
Charlottenburg liegt auf der sogenannten ,Mierendorff-Insel”, die vom Westhafenkanal
im Norden, dem Charlottenburger Verbindungskanal im Osten und der Spree im
Suden und Westen begrenzt wird. Der Baublock ist Teil eines nutzungsstrukturell
heterogenen Siedlungsgefiiges zwischen Kaiserin-Augusta-Allee und Spreeufer.
Nordlich der Quedlinburger Stral3e Uberwiegt dabei der Mischgebietscharakter mit
grunderzeitlichen  Wohngebauden in klassischer Blockrandbebauung und
Reformblocks der 1920er Jahre sowie Kleinteilig eingestreuten gewerblichen
Nutzungen. Der Bereich sudlich der Quedlinburger StraRe wird fast ausschlief3lich
durch gewerbliche Nutzungen gepragt, vor allem durch den stadtgestalterisch und
funktional abgeschirmten Standortkomplex aus Heizkraftwerk und Mineraldltanklager
(siehe 1.2.3). Beiderseits der Darwinstral3e sind vorwiegend groRere gewerbliche
Zweckbauten und Birogebaude aus den letzten Jahrzehnten vorhanden (u.a. der
ehemalige Gebaudekomplex der Deutschen Rentenversicherung, der heute durch ein
Unternehmen fir Softwareentwicklung und -herstellung genutzt wird), daneben aber
auch einzelne kleinteilige Gewerbebetriebe. Wohnnutzungen beschranken sich hier
bisher auf eine Wohnzeile an der Sommeringstral3e und eine weitere 2018/19 fertig
gestellte Wohnbebauung am Spreeufer ¢stlich der Darwinstral3e.

Im Hinblick auf die Eignung als Wohnstandort sind die gute innenstadttypische
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr, die Nahe von Grinflachen und
Grunverbindungen und ein adaquates Angebot an wohnungsnaher Grundversorgung
sowie weiterer Infrastruktureinrichtungen herauszustellen. An der Quedlinburger
StralBe  sind  derzeit zwei Lebensmittelmarkte  vorhanden und die
Kaiserin-Augusta-Allee verfuigt Uber einen dichten Besatz mit kleinteiligen
Einzelhandelsgeschéften und Dienstleistungsbetrieben. Unmittelbar norddstlich des
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Plangebietes stehen auf dem Goslarer Platz wohnungsnahe Griin- und Spielflachen
zur Verfligung; zwei Kinderbetreuungseinrichtungen in der Nordhauser und Klaustaler
Stralle befinden sich ebenfalls in direkter Nachbarschaft. Westlich der
SommeringstraBe sind aulRerdem fulRlaufig erreichbar eine Grundschule
(Mierendorff-Grundschule), eine Parkanlage (Osterreich Park), Spiel- und Sportplatze
sowie eine Uberregional genutzte Sporthalle vorhanden.

Der Nachweis einer konfliktfrei méglichen Ansiedlung von Wohnnutzungen in
Nachbarschaft zu den Emissionsquellen des Heizkraftwerks wurde — fir den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans — im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung erbracht.

Fur die unmittelbar stdlich der Quedlinburger Strale angrenzenden derzeitigen
Gewerbeflachen (ehemaliges Tanklager) bestehen mit dem Bebauungsplan VII-3-2
konkrete Entwicklungsabsichten flir ein neues gemischt genutztes Stadtquartier (siehe
Kap. 1.3.8).

Historische Entwicklung

Die Siedlungsentwicklung der selbstandigen Stadt Charlottenburg (1705 bis 1920)
vollzog sich bis etwa 1900 vor allem sidlich der Spree - im Dorf Lietzow. Die Flachen
nordlich der Spree waren bis 1899 Teil feuchter, allenfalls landwirtschaftlich genutzter
Bereiche. 1887 legte die Gemeinde StralR3enfluchtlinien fest, auf die im Wesentlichen
das heute noch vorhandene StralRennetz zuriickgeht.

Die bauliche Entwicklung des Bereichs ndrdlich der Spree begann mit dem im August
1900 in Betrieb genommenen Kraftwerk der Stadt Charlottenburg, das an der Spree
und sich bis zur heutigen Quedlinburger Stral3e erstreckend errichtet wurde. Das
Kraftwerk wurde in den folgenden Jahrzehnten mehrfach erweitert, technisch erneuert
und der Standort grundlegend umgebaut.

Die Ubrige stadtebauliche Entwicklung konzentrierte sich um 1900 auf das Gebiet
nordlich der Schlossbriicke, wo eine vollstdndige Blockstruktur entstand, sowie auf die
Grundstiicke entlang der Kaiserin-Augusta-Allee, die Charlottenburg mit Berlin
verband. Auch hier verblieben jedoch zun&chst Licken mit gewerblichen Nutzungen.
Das Kraftwerk als grof3er industrieller Standort, die Spree als Transportweg, aber auch
die industrielle Pragung des 0stlich anschlielRenden Teils von Moabit fiihrten offenbar
dazu, dass eine Vervollstandigung der vorgezeichneten Blockstruktur mit Wohnbauten
nur zdgerlich zustande kam: Zwischen Kaiserin-Augusta-Allee und Kraftwerk wurden
in der Folgezeit zwar die StralR3en entsprechend der Fluchtlinienplanung angelegt, bis
in die 1930er Jahre verblieben aber ausgedehnte Bereiche, die als Kleingarten oder
fur gewerbliche Nutzungen dienten. Im Osten - am Charlottenburger
Verbindungskanal — wurde durch Freihaltung eines potenziellen Baublocks eine
offentliche Grin- und Freiflache, der 1912/13 durch Erwin Barth gestaltete Goslarer
Platz, geschaffen.
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Im Plangebiet entstand in den Jahren 1930/31 die noch heute vorhandene
Blockrandbebauung auf den nérdlichen Teilflachen; der westlich angrenzende durch
den Harlingeroder Weg geteilte Baublock wurde etwa zur selben Zeit vollstandig mit
Wohngebauden bebaut. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans blieb es hingegen
auf den sudlichen Teilflachen an der Quedlinburger Stral3e bis heute bei gewerblichen
Nutzungen.

In den 1960er/70er Jahren war der Standort des Kraftwerks Charlottenburg weiteren
grundlegenden Veranderungen unterworfen, die sich auch auf die Entwicklung der
angrenzenden Flachen auswirkten. Ostlich des bebauten Kraftwerksbereichs entstand
seit Mitte der 1960er Jahre auf ehemaligen Kohlelagerplatzen ein Mineral6ltanklager,
das neben der Kraftwerksversorgung spater offenbar auch fir die generelle
Vorratshaltung fur Diesel- und Flugkraftstoffe im isolierten West-Berlin diente. 1975
nahm eine neu errichtete Gasturbinenanlage im mittleren Grundstiicksbereich des
Kraftwerksstandortes ihren Betrieb auf, um die Stromversorgung bei Lastspitzen zu
erganzen. Aufgrund des Gefahrenpotentials und seiner stadtebaulichen
Barrierewirkung blockierte vor allem das Mineraldltanklager in der Folgezeit bauliche
Entwicklungen und Investitionen in seinem Umfeld.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der rund 17.560 m2 grol3e Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 umfasst die
Grundstiicke Quedlinburger StrafRe 10/12, Wernigeroder Straf3e 2, Wernigeroder
Stral3e 4/6/8, Nordhauser Stral3e 36-38, Klaustaler Strafl3e 29/35 und Klaustaler Stral3e
21/27 (Flursticke 2833/106, 485, 486 und 104/4 der Flur 11, Gemarkung
Charlottenburg) sowie angrenzende Stral3enverkehrsflachen. Der Geltungsbereich
wird im Westen durch die Wernigeroder StralRe, im Norden durch die Nordhauser
Stral3e, im Osten durch die Klaustaler Straf3e und im Stden durch die Quedlinburger
Stral3e (jeweils StraRenmitte) begrenzt.

Die beiden Grundstiicke im sudlichen Teil des Geltungsbereichs stehen in privatem
Eigentum. Die noérdlichen, bereits bebauten Teilflachen sind im Besitz einer
Wohnungsbaugesellschaft. Das Stralenland steht im Eigentum des Landes Berlin.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Die sudlichen zur Neubebauung vorgesehenen Teilflachen des Plangebietes wurden
bisher fast ausschlief3lich gewerblich genutzt. Auf dem Grundstiick Quedlinburger
StralRe / Ecke Klaustaler StralRe (Flurstiick 104/4) befand sich ein Autoservice und
Autohandel. Neben standorttypischen ein- bis zweigeschossigen Werkstatt-, Buro und
Verkaufsgebauden ist an der Quedlinburger Stral3e ein dreigeschossiges Gebaude
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vorhanden, das aus einem Werkstattgebdude mit zwei dartber liegenden Parkdecks
besteht.

Auf dem westlich benachbarten, deutlich unter dem Gelandeniveau der angrenzenden
Stral3en liegenden Grundstick Quedlinburger StralRe 12 (Flurstiicke 485 und 486),
sind Uberwiegend Garagen und bisher kleinteilig gewerblich genutzte Baulichkeiten
vorhanden. Im Zufahrtsbereich von der Quedlinburger Strafl3e steht (noch auf Hohe
des Strallenniveaus) ein kleines eingeschossiges Gebaude, das offensichtlich
Wohnzwecken diente. Beide gewerblich genutzten Grundsticke sind seit der
Kindigung der letzten Mietvertragsverhaltnisse zum 30. Juni 2021 derzeit ungenutzt,
aber bisher noch nicht berdaumt. Sie sind durch bauliche Anlagen und
ErschlieBungsflachen quasi  vollflachig versiegelt. Mit Ausnahme eines
Baumstandortes im stral3ennahen Bereich des Grundsticks Quedlinburger Stral3e
10sind auf den sidlichen Teilflachen des Baublocks keine Baume oder sonstige
Vegetationsbestande vorhanden.

Der nérdliche Teil des Baublocks (Flurstiick 2833/106) weist eine geschlossene
Blockrandbebauung aus den Jahren 1930/31 auf. Die Wohngebaude in
siedlungsbautypischer Architektur verfigen Uber finf Vollgeschosse und ein hoch
aufragendes Satteldach und orientieren sich mit ihren Balkonen Uberwiegend zum
begriinten Blockinnenbereich. Hier befinden sich nur wenige versiegelte Flachen
(Wege, Mullstandplatze) und ein dichter Baumbestand.

Die nach Suden gerichteten seitlichen Gebaudeabschliisse sind als Brandwande
ausgebildet und weisen auch keine nachtraglich eingebauten Fenster oder sonstigen
Fassadenotffnungen auf. Die im Gebaudefligel Wernigeroder Strale unmittelbar an
der seitlichen Grundstiicksgrenze angeordneten Balkone verfiigen in Richtung Suden,
d.h. zur potenziellen Neubebauung hin, Uber einen in ganzer Gebaudehdhe
durchgehenden Wandabschluss, der als Teil der derzeitigen Brandwand die
Aulenwohnbereiche auch langfristig vor einer unmittelbaren Einsichtnahme aus
Richtung Suden abschirmt.

Im Norden, Westen und Osten des Plangebietes schlieRen entlang der Wernigeroder
Stral3e, Nordhauser Strafe und Klaustaler StralBe weitere Wohngebaude als
geschlossene Blockrandbebauung in innenstadttypischer Bauhthe an. Der nordéstlich
gelegene Block ist unbebaut und wird durch eine historische Platzanlage, den Goslarer
Platz, mit Grin- und Spielflachen sowie einen dichten Baumbestand gepragt.

Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen sudlich der Quedlinburger Strafl3e sind
derzeit noch fast ausschliel3lich gewerblich gepragt. Eine Sonderstellung in vielfaltiger
Hinsicht nimmt dabei der Standort des Heizkraftwerks Charlottenburg ein. Es ist eines
der altesten erhaltenen Vorortkraftwerke Berlins und besitzt mit seinem historischen
Maschinenhaus von 1899-1900 und weiteren denkmalgeschitzten Bauwerken und
technischen Anlagen eine herausragende Bedeutung fir die Baugeschichte
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Charlottenburgs und die Entwicklung der Kraftwerksarchitektur in Berlin. Das
Betriebsgelande steht auch als Gesamtensemble unter Denkmalschutz und die hohen,
grof3volumigen Baukdrper werden das Quartier und das Stadtbild auch weiterhin
pragen. Einige Gebaudeteile und Flachen gerade im 6stlichen Bereich stehen aber flr
neue Nutzungsoptionen offen. Noch in Betrieb sind ein seit 2003 Uberwiegend
erdgasbetriebener Kraftwerksteil mit drei Gasturbinen etwas weiter westlich sowie
diverse Fernwarmeleitungen und -pumpen. Insofern handelt es sich bis heute um
einen Versorgungsstandort mit gesamtstadtischer Bedeutung
(Spitzenlastheizkraftwerk nach dem Prinzip der Kraft-Warme-Kopplung), dessen
bestehende und kiinftige Funktion fir die Strom- und Warmeversorgung Berlins
weiterhin zu gewabhrleisten ist. Eigentimer der Anlage ist seit 2003 der Energiekonzern
Vattenfall Europe.

Ostlich an das Heizkraftwerk angrenzend auf dem Grundstiick Quedlinburger
Stral3e 11 und damit unmittelbar sudlich des Plangebietes, befindet sich die rund
22.000 m2 groRe Flache eines ehemaligen Mineralbltanklagers mit zehn
groBvolumigen Tanks zur Lagerung und zum Umschlag von Heizél EL und
Dieselkraftstoff. Der nordlichste Tankbehalter (30 m Durchmesser, 15 m Hohe) mit
einem Fassungsvermoégen von rund 10.500 m3 befindet sich in einem Abstand von
rund 30 m zum Plangebiet, die Ubrigen Tanks stehen deutlich weiter entfernt. Das
Tanklager wird bereits seit langerer Zeit nicht mehr aktiv genutzt und am
30. September 2019 ist die immissionsschutzrechtliche Genehmigung des Tanklagers
erloschen. Einem Antrag auf Fristverlangerung wurde mit Bescheid vom
07. November 2019 von der zustandigen Fachbehérde (SenUVK IC) nicht
entsprochen. Der Bescheid ist seit 10. Dezember 2019 rechtskréaftig, eine daraufhin
erhobene Anfechtungsklage wurde im Sommer 2021 zuriickgenommen (siehe auch
Abschn. 111.3.6.3.).

Die neuen Eigentimer des Grundsticks Quedlinburger Strae 11 und der
angrenzenden Grundstiicke Quedlinburger Strale 7/9 und Am Spreebord 1
beabsichtigen eine Umnutzung der Gewerbeflachen und streben die Entwicklung
eines urbanen, gemischt genutzten Stadtquartiers mit hohem Wohnanteil an. Die
planungsrechtlichen Voraussetzungen dieser Umnutzung sollen mit dem
Bebauungsplanverfahren VII-3-2 geschaffen werden, der Aufstellungsbeschluss
wurde im Dezember 2017 gefasst. Derzeit wird ein neues stadtebauliches Konzept als
Grundlage fur den Bebauungsplan erarbeitet.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Geltende planungsrechtliche Grundlage fur die Beurteilung von Vorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 ist der Baunutzungsplan in Verbindung mit
den Vorschriften der BauO BIn 58 und den formlich festgestellten Baufluchtlinien sowie
den erganzenden Festsetzungen des Bebauungsplanes VII-A (GVBI. 1971, S. 1231).
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Im Baunutzungsplan ist fir die Gberwiegenden Teilflachen des Flurstiicks 485 (stdlich
der Einmindung Harlingeroder Weg) und die stralRennahen Teilflachen des Flurstiicks
104/4 (etwa 25 m tiefer Grundsticksstreifen) ein beschranktes Arbeitsgebiet der
Baustufe 1V/3 festgesetzt. Zulassig sind demnach gewerbliche Betriebe, wenn sie
keine Nachteile oder Belastigungen fur die nahere Umgebung verursachen kénnen,
Gebaude fur Verwaltung, Geschéfts- und Blrohauser sowie Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal. Als Hochstmal? der baulichen Nutzung gilt in der Baustufe
IV/3 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 4,8.

Fur die dbrigen Teilflachen des Baublocks ist ein allgemeines Wohngebiet der
Baustufe V/3 festgesetzt. Zulassig sind demnach Wohngebéude, Ladengeschafte
sowie gewerbliche Kleinbetriebe und Gaststatten, wenn sie keine Nachteile oder
Belastigungen fur die ndhere Umgebung verursachen kénnen, und Fremdenheime.
Als Hochstmal3 der baulichen Nutzung gilt in der Baustufe V/3 eine GRZ von 0,3 und
eine GFZ von 1,5 bei bis zu funf Vollgeschossen und einer Bebauungstiefe von 13 m.
Da die BauO BIn 58 beziglich der Anrechnung der Flachen fur Stellplatze, Zufahrten
und Nebenanlagen auf die GRZ keine Regelungen getroffen hat, ist auf den gewerblich
genutzten Grundstticken eine vollstandige Versiegelung durch solche Anlagen — wie
vorliegend vorhanden — zulassig und auch auf den Wohngrundstticken wéaren weitere
Versiegelungen fur die Anlage von Stellplatzen und Nebenanlagen maglich.

2.5 Verkehrserschlie3ung

Es handelt sich um einen innerstadtischen Standort, der sowohl im Hinblick auf den
Individual- als auch den o6ffentlichen Personennahverkehr als gut erschlossen
bezeichnet werden kann. Durch 6ffentliche Verkehrsmittel ist das Plangebiet Gber den
rund 500 m entfernten U-Bahnhof Mierendorffplatz (U 7) und die Buslinie M27 in der
Kaiserin-Augusta-Allee (zwei Haltestellen in 250 — 300 m Entfernung) gut angebunden.
Der M27 Gbernimmt auch eine Zubringerfunktion zum ca. 1,2 km entfernt gelegenen
U-, S- und Regionalbahnhof Jungfernheide — u.a. mit Anschluss an die Ringbahnlinien
S41 und S42. Die Entfernung der Bushaltestellen und die Taktfolge der Buslinie
entsprechen den im Nahverkehrsplan Berlin 2019 - 2023 definierten
ErschlieRungsstandards fur Gebiete mit hoher Nutzungsdichte.

Perspektivisch ist in der Kaiserin-Augusta-Allee eine Straldenbahntrasse vorgesehen:
Die absehbar vom Hauptbahnhof bis zur Turmstra3e verlangerte Stral3enbahnlinie
M10 soll mittelfristig Uber den Mierendorffplatz bis zum U-, S- und Regionalbahnhof
Jungfernheide weitergefiihrt werden. Der Neubau des Streckenabschnitts Turmstral3e
— Mierendorffplatz - Jungfernheide ist im Maflnahmenkatalog zum
Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr Berlin 2030 enthalten. Damit wird sich
das OPNV-Angebot nachhaltig verbessern und die neue StraRenbahnlinie wird kiinftig
die HaupterschlieBungsfunktion fiir das Bebauungsplangebiet 4-64 Gibernehmen.
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Fur den Kfz-Verkehr besteht Uber die Verbindungen Quedlinburger Stralle -
Soémmeringstral3e und Wernigeroder bzw. Klaustaler Strafl3e — Kaiserin-Augusta-Allee
ein Anschluss an das Uubergeordnete Verkehrsnetz. Auch die nahegelegenen
Autobahnanschlisse in rund 1500 m Entfernung tragen zur hohen
ErschlieRungsgunst des Bereichs bei.

Fur ZufuBgehende sind an allen anliegenden Stral3en ausreichend breite Gehwege
vorhanden.

Der Radverkehr kann aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens in den
umliegenden ErschlieBungsstralRen Uber die Fahrbahn abgewickelt werden. In der
Soémmeringstral3e stehen fir den Radverkehr tUberwiegend Radschutzstreifen zur
Verfligung; auf einem Teilstlick stdlich der Quedlinburger Stral3e wird der Radverkehr
in Richtung Siuiden auf einem Radfahrstreifen gefiihrt. Uber die Sémmeringstrale
verlauft eine  nord-sud-gerichtete  Erganzungsroute des Ubergeordneten
Fahrradroutennetzes von Berlin.

In der Kaiserin-Augusta-Allee sind beidseitig Radwege vorhanden, die jedoch nicht die
aktuellen Anforderungen an Radverkehrsanlagen in Hauptverkehrsstralen erfillen
(Vorgaben im Berliner Mobilititsgesetz). Perspektivisch sind deshalb bauliche
Anderungen erforderlich und zu erwarten.

Die Sommeringstrale und der StralRenzug Goslarer Ufer — dstliche Quedlinburger
StraBe — DarwinstraBe sind im gesamtstadtischen Radverkehrsnetz Teil des
Radvorrangnetzes; die Ubrige Quedlinburger StralRe, die llsenburger Stral3e und die
Kaiserin-Augusta-Allee sind Teil des Erganzungsnetzes.

Fur den weitraumigen Ful3- und Radverkehr und fir Spaziergange stehen aul3erdem
die Uferwege beiderseits der Spree und damit abseits des Hauptverkehrsstral3en-
netzes zur Verfigung. Der ,Spree-Radweg® am sudlichen Spreeufer ist als
Fernradweg Bestandteil des Ubergeordneten Fahrradroutennetzes und Uber die
Rontgenbricke in Verlangerung der Darwinstral3e erreichbar.

Die Anbindung an das Spreeufer soll fur Zuful3gehende und Radfahrende durch die
Schaffung zusatzlicher Wegeverbindungen im neuen Stadtquartier sidlich der
Quedlinburger Stral3e (bisheriger Tanklagerstandort) und ggf. auch eine Durchwegung
des dstlichen Kraftwerksgelandes weiter verbessert werden. Der dann auch gut
fulBlaufig erreichbare Siemenssteg stellt eine weitere Verbindung tber die Spree und
zum sudlich angrenzenden Quartier Alt-Lietzow her.

2.6 Soziale Infrastruktur, Versorgung mit Grin- und Spielflachen

Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet selbst befinden sich keine 6ffentlichen Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur. Die nachstgelegenen Kindertagesstatten am Goslarer Platz (23 Platze),
in der Nordhauser Stral3e 30 (70 Platze) und in der Kaiserin-Augusta-Allee (65 Platze)
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sind gut fuRBlaufig erreichbar und — wie fast alle Kinderbetreuungseinrichtungen im
Bezirk — durch eine hohe Auslastung gekennzeichnet.

Nach den Berechnungen im Rahmen des ,Sozialen Infrastrukturkonzeptes
Charlottenburg-Wilmersdorf* (SIKo 2015-2030) ergibt sich fur die Bezirksregion
Mierendorffplatz eine rechnerisch ausreichende Platzversorgung. Das zustandige
Fachamt des Bezirks wies jedoch bereits zu Beginn des Verfahrens darauf hin, dass
sich real ein deutlicher Kitaplatzmangel zeigt und im gesamten Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf in groRem Umfang Kita-Platze geschaffen werden muissen, um ein
bedarfsgerechtes Angebot zu gewahrleisten. Um die steigenden Bedarfe infolge des
anhaltenden Bevolkerungswachstums, der Neubaumaflinahmen und der steigenden
Betreuungsquoten abdecken zu kénnen, muss die Schaffung zusatzlicher Kitaplatze
deshalb bei jedem Neubauvorhaben berlcksichtigt werden.

Die Bereitstellung des planungsbedingten Mehrbedarfs an Kitaplatzen wird Gber den
stadtebaulichen Vertrag abgesichert (siehe 11.3.9).

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Mierendorff-Grundschule in der
ehemaligen Schulplanungsregion 1. Die Schule befindet sich in der
Mierendorffstral3e 20-24 etwa auf der Hohe der Quedlinburger Strafl3e und ist von der
Mitte des Plangebietes aus in rund 1 km (FuR3-/Radwegelange) erreichbar.

In fuBlaufiger Nahe des Plangebietes befinden sich auflerdem drei private
Grundschulen (ohne vorgegebenen Einschulungsbereich) in der Nordhauser Stral3e,
im Bereich Alt-Lietzow und in der Guerickestral3e.

Das zustandige bezirkliche Fachamt wies bereits zu Beginn des Verfahrens
(Stellungnahme vom April 2018) darauf hin, dass sich das bereits im Schuljahr 2017/18
in der ehemaligen Schulplanungsregion 1 bestehende Defizit an Grundschulplatzen
allein durch die altersstrukturelle Entwicklung der bereits ansassigen Einwohner bis
2025 deutlich erhohen wird. Hinzu kommen absehbare Einwohnerzuwéchse und damit
einhergehende zusatzliche Schulplatzbedarfe durch Wohnungsneubauvorhaben und
Nachverdichtungen im Bestand.

Aus diesen Grinden wurde eingeschatzt, dass die aus der Neubebauung im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans resultierenden Bedarfe in bereits
bestehenden Schulen im Umfeld nicht gedeckt werden kénnen, sofern keine
zusatzlichen  Erweiterungsmal3Bhahmen  stattfinden. Um eine  zeitgerechte
Standortqualifizierung abzusichern, wurde es auch fur erforderlich erachtet, auf der
Grundlage des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® (Berliner
Modell) die anteilige Finanzierung der neu zu schaffenden Grundschulplatze durch die
Projekttrager der Neubauvorhaben zu prifen.

Eine Kostenbeteiligung zur Bereitstellung des planungsbedingten Mehrbedarfs an
Grundschulplatzen aus dem Bebauungsplanverfahren 4-64 wird im stadtebaulichen
Vertrag (siehe 11.3.9) geregelt und soll einer Erhdhung der Platzkapazitat an der
Mierendorff-Grundschule durch Erweiterungsmal3nahmen dienen.
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Mittlerweile erfolgte eine Neuordnung der Schulplanungsregionen und das Plangebiet
befindet sich nunmehr in der Schulplanungsregion 403 Charlottenburg mit neun
Grundschulstandorten. Auch fur die neu zugeschnittene Schulplanungsregion wird in
den kommenden Jahren ein Schulplatzdefizit prognostiziert. Dies wurde vom
zustandigen Fachamt mit Schreiben (E-Mail) vom 11.Februar 2022 bestatigt.

Im Oberschulbereich gibt es keine vorgegebenen bezirklichen Einschulungsbereiche
und im Allgemeinen auch keinen Anspruch auf Aufnahme in einer bestimmten Schule.
Die Aufnahme erfolgt unter Beachtung der Aufnahmekapazitat und nach Mal3gabe
freier Platze.

Griunflachen und Kinderspielplatze

Im Plangebiet selbst sind keine offentlichen Grinflachen und Kinderspielplatze
vorhanden. An der Nordhauser Stral3e befindet sich aber mit dem Goslarer Platz eine
gut erreichbare rund 7.500 m? grof3e Grinanlage mit Kinderspielplatz, die unmittelbar
nordostlich an den Geltungsbereich angrenzt. Bei den Spielflachen auf dem Goslarer
Platz handelt es sich um einen allgemeinen Spielplatz mit Spielangeboten auch fir
altere Kinder.

Ebenfalls noch in fuRlaufiger Nahe sind Griin- und Freiflachen entlang der Spree (u.a.
Uferstreifen Am Spreebord = 11.100 m? und Iburger Ufer = 14.400 m?) und westlich
der Sémmeringstrale (,Osterreichpark® = 24.000 m?) vorhanden. Die benannten
Flachen erfullen die Kriterien als wohnungsnahe Griunflachen im Hinblick auf
FlachengroRe und Erreichbarkeit, weshalb die Baublocke zwischen Nordhauser
Stralle und Quedlinburger Stral3e hinsichtlich ihres Versorgungsgrades mit
offentlichen, wohnungsnahen Grinanlagen (6 m2? je Einwohner) im digitalen
Umweltatlas der besten von vier mdglichen Kategorien (= ,versorgt‘) zugeordnet
werden. Auf der Grundlage dieser Einschatzung wurde 2018 der stadtebauliche
Vertrag zum Bebauungsplan 4-64 geschlossen.

In etwa 1 km Entfernung (Luftlinie) befindet sich mit dem Schlosspark Charlottenburg
zudem eine siedlungsnahe, Uber 10 ha groRRe Grunflache (498.000 m2). Ihre
Erreichbarkeit zu Ful3 oder mit dem Fahrrad ist derzeit vom Plangebiet aus Uber die
Rontgen- oder Caprivibricke bzw. (eingeschrankt) den Siemenssteg und den Uferweg
sudlich der Spree mdglich, erfordert aber die Querung von zwei stark befahrenen
Verkehrsstral3en.

Hinsichtlich der Versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen wird dem Planungsraum,
dem das Plangebiet 4-64 angehoért, ein mittlerer Versorgungsgrad zuerkannt. Die
Einstufung ergibt sich aus dem Verhaltnis von vorhandenem Bestand und errechnetem
Bedarf an offentlichen Spielflachen im Verhéltnis zur Einwohnerzahl. Fir die
Berechnung des Bedarfes an Offentlicher Spielplatzflache gilt gemaf
8 4 Abs. 1 Kinderspielplatzgesetz fur Berlin ein Richtwert von 1 m2 Spielplatzflache pro
Einwohner.
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Grundsatzlich bestehen in allen Berliner Bezirken Versorgungsdefizite. Im
Planungsraum ,04030519 Kaiserin-Augusta-Allee“ liegt der Versorgungsgrad bei
0,5 bis 0,75 m2 nutzbarer Flache je Einwohner und entspricht damit dem Berliner
Durchschnitt von rund 0,6 m2.

Um die neubaubedingten zusatzlichen Bedarfe abzudecken, erfolgte zum einen der
Ausbau bzw. die Weiterqualifizierung eines bestehenden Spielplatzstandortes westlich
der Sommeringstrale im Jahr 2021 und zum anderen ist im Rahmen der
angrenzenden  Quartiersentwicklung  sudlich  der  Quedlinburger  StralRe
(Bebauungsplanverfahren VII-3-2) die Errichtung weiterer neuer, 6ffentlich nutzbarer
Spielflachen vorgesehen.

2.7 Technische Infrastruktur

Fur die medientechnische ErschlieBung der geplanten Neubebauung stehen die Ver-
und Entsorgungsanlagen im Zuge der anliegenden ErschlieRungsstral3en zur
Verfugung. Durch den Bebauungsplan werden keine Anderungen der dortigen
StralRenverkehrsflachen vorbereitet.

Im nordlichen StraRenraum der Quedlinburger StraRe verlauft eine unterirdische
Uberdrtliche Kabelanlage (Hochstspannungs-Leitung) der 50Hertz Transmission
GmbH. Die als 380-kV-Kabeldiagonale Berlin bekannte zentrale Leitung verlauft von
Spandau Uber Mitte nach Marzahn und bildet eine wichtige Grundlage fir die
Elektrizitatsversorgung der Hauptstadt. Der Versorgungstrager weist auf ein
Abstimmungserfordernis bei allen Nutzungsanderungen sowie Bau- und
PflanzmaRnahmen im 10 m-Bereich beidseitig der Trassenachse mit dem zustandigen
Regionalzentrum Mitte, Standort Charlottenburg hin. Der Trassenverlauf wird
nachrichtlich in die Planzeichnung GUbernommen. Eine weitere 110-kV-Leitung des
Versorgungstragers verlauft aulerhalb des Geltungsbereichs im sldlichen
Stral3enraum der Quedlinburger Stral3e.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Mischwasserkanalisation. Seit Mai 2021 wird der
Einleitung von Regenwasser in die Mischwasserkanalisation grundsatzlich nicht mehr
zugestimmt. Sie ist nur noch in begriindeten Ausnahmefallen stark gedrosselt moglich.
Maligeblich sind dann die Einleitmengen gemal dem Hinweisblatt zur ,Begrenzung
von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin® (BReWa-BE) von vorliegend
maximal 10 l/(s*ha).

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist demnach innerhalb des Plangebietes
durch Verdunstung/Ruckhaltung und Versickerung zu gewahrleisten. Dabei ist auch
sicherzustellen, dass die bei einem Starkregenereignis anfallende Regenmenge
schadlos auf dem Grundstick zurtckgehalten wird und somit ein Schutz vor
Uberflutung gegeben ist. Es muss ein entsprechender Uberflutungsnachweis erbracht
werden.
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2.8 Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst sind keine Baudenkmale vorhanden; auch Bodendenkmale sind
nicht bekannt. Stidwestlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich
auf dem Grundstick des Heizkraftwerks Charlottenburg jedoch mehrere
Baudenkmale, die bei der Planung angemessen berilicksichtigt werden mussen. So
unterliegt unmittelbar sidlich der Quedlinburger StraRe die Ruthsspeicheranlage aus
dem Jahr 1929 mit ihren markanten zylinderférmigen und aluminiumverkleideten
16 Dampfspeichern den Regelungen des Denkmalschutzes.

Der Standort des Kraftwerks ist auRerdem als Gesamtanlage (Denkmalbereich) im
Sinne von 8 2 Abs. 3 des Gesetzes zum Schutz von Denkmalen in Berlin (DSchG Bin)
geschutzt und wirkt — nicht zuletzt aufgrund der Wasserlage — auch tber die néhere
Umgebung hinaus stadtbildpragend.

Beim Goslarer Platz nordéstlich des Plangebietes handelt es sich um ein ebenfalls zu
berticksichtigendes eingetragenes Gartendenkmal der Berliner Denkmalliste. Die
1912/13 durch Erwin Barth gestaltete Platzanlage mit einem ovalen Spielplatz im
Suden und einer halbrunden Schmuckanlage im Norden ist in ihren Strukturen erhalten
geblieben und ein wichtiges Zeugnis der Garten- und Landschaftsgestaltung, an deren
Erhaltung ein offentliches Interesse besteht.

2.9 Natur und Umwelt

Eine ausfuhrliche Beschreibung der umweltbezogenen Ausgangssituation erfolgt im
Umweltbericht, Kap. 1.2.1 dieser Begrindung. Nachfolgend werden nur die
wichtigsten planungsrelevanten Aspekte dargestellt.

Topografie

Das Gelandeniveau der anteilig im Geltungsbereich gelegenen Erschliel3ungsstral3en
liegt im Gehwegbereich bei rund 34,5 m — 35,0 m tber NHN (Normalhdhe Null). Im
Baublock selbst treten dagegen erhebliche Niveau-Unterschiede auf und der
Blockinnenbereich ist in weiten Teilen auf ein Hohenniveau unter 32 m tber NHN
abgesenkt. Dies betrifft sowohl den begrinten Innenhof der nérdlichen
Bestandsbebauung als auch die kiinftigen Bauflachen auf den westlichen Flurstiicken
485 und 486 — mit Ausnahme der stralRennahen Grundsticksflachen im Eckbereich
Wernigeroder StraRe/Quedlinburger Stral3e. Die Flachen des 6stlichen Flurstiicks
104/4 befinden sich mit einer mittleren Gelandehdhe von knapp 35 m weitgehend auf
Gehwegniveau.

Bodden und Versiegelung, Bodenbelastungen

Die zur Neubebauung vorgesehenen Flachen im sidlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans weisen einen sehr hohen Versiegelungsgrad durch bauliche Anlagen
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sowie Erschliel3ungsflachen (nahezu 100 Prozent) auf. Dementsprechend kénnen die
Bdden ihre 6kologischen Funktionen nicht mehr oder nur noch sehr eingeschrankt
erfullen.

Im Umweltatlas Berlin werden die Boden deshalb hinsichtlich ihrer Schutzwirdigkeit
der niedrigsten Schutzkategorie (geringe Schutzwirdigkeit — Boden ohne besondere
Anforderungen) zugeordnet, d.h. es gibt keine Uber die allgemeinen gesetzlichen
Regelungen hinausgehenden Anforderungen des vorsorgenden Bodenschutzes.

Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung (u.a. Autowerkstatt) erfolgte fir die
sudliche Halfte des Planungsgebietes ein Eintrag in das Bodenbelastungskataster
Berlin (BKK) als Altlastenverdachtsflache: Das Grundstick Quedlinburger Str. 10
/Klaustaler Str. 21-27 (Flurstick 104/4) wird unter der Nr. 15410 im BBK und das
Grundstiick Quedlinburger Str. 12 / Wernigeroder Str. 2 (bisher Flurstick 104/2, jetzt
485 und 486) unter der Nr. 10279 im BBK gefuhrt. Die Eintragung basiert
ausschlief3lich auf einer historischen Nutzungsrecherche. Das Flurstiick 104/4 diente
seit 1906 als Kfz-Werkstatt sowie wurde zwischen 1910 und 1945 als
Betriebstankstelle genutzt. Die Flursticke 104/2 bzw. 485 und 486 wurden als
Garagen und Kfz-Werkstatt zwischen 1929 und 1971 sowie als Betriebstankstelle
zwischen 1929 und 1978 genutzt. AuBerdem dienten sie dem Betrieb einer Farberei
seit 1970 sowie seit 1994 zur Produktion von Brems- und Kupplungsbelagen.

In den Jahren 2015 und 2016 wurden fur das Grundstiick Quedlinburger StraRe 12 /
Wernigeroder StraRe 2 (Altlastenverdachtsflache Nr. 10279 im BKK) orientierende
Untersuchungen durchgefuhrt, um das Gefahrdungspotential von Boden und
Grundwasser zu ermitteln. Fur das Grundstiick Quedlinburger StraBe 10 (Nr. 15410
im BKK) wurde bereits 2014 ein Gutachten zur Deklaration des Bodenaushubs erstellt.
Im Ergebnis der auf beiden Grundstiicken durchgefuhrten Untersuchungen konnte nur
ein  aufflllungstypisches Schadstoffspektrum  ermittelt werden; schadliche
Bodenveranderungen infolge der ehem. Werkstattnutzung waren nicht erkennbar.
Eine Gefahrdung von Schutzgutern (Mensch, Grundwasser) liegt nach Einschatzung
der Sachverstandigen auf Basis der untersuchten Parameter nicht vor.

Auf der Grundlage der zur Verfigung gestellten Fachuntersuchungen trifft das
bezirkliche Umweltamt die Einschatzung, dass die angestrebte Wohnnutzung auf den
betroffenen Flachen grundsétzlich realisierbar ist und im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens kein weiterer Untersuchungsbedarf besteht. Um die
Kontaminationssituation endgultig beurteilen zu kdnnen, sollen aber im Zuge der
Baufeldfreimachung und Bauvorbereitung ergdnzende detaillierte Untersuchungen
von Bodenluft und Grundwasser in enger Abstimmung mit dem Umweltamt
durchgefuhrt werden und auf ihrer Grundlage die zur Umsetzung der Planungsziele
notwendigen Sanierungs- und SicherungsmalRnahmen festgelegt werden.
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Im stadtebaulichen Vertrag verpflichten sich die Grundstickseigentimer/ zur
Durchfiihrung der noch ausstehenden Untersuchungen und zur Beseitigung von ggf.
vorhandenen Bodenverunreinigungen in dem zur plangemallen Nutzung
erforderlichen Umfang.

Unter diesen Voraussetzungen ist im Bebauungsplan keine Kennzeichnung als
Gefahrdungspotenzial gemafl 8 9 Abs. 5 BauGB erforderlich.

Da das gesamte Innenstadtgebiet von Berlin im 2. Weltkrieg Bombenangriffen
ausgesetzt war, ist eine Belastung des Bodens durch Kampfmittel auch im Plangebiet
maoglich. Eine praventive Untersuchung (Kampfmittelsuche) vor Baubeginn liegt im
Interesse des Bauherrn. Dartber hinaus sind Regelungen zur Kampfmittelsuche und
ggf. -beseitigung auch im stadtebaulichen Vertrag verankert.

Grundwasser, Niederschlagswasser

Der digitale Umweltatlas Berlin weist fur das Plangebiet einen tUberwiegend sehr
geringen  Grundwasserflurabstand insbesondere in den tiefer liegenden
Innenhofbereichen aus, im nordlichen Innenhofbereich sind es nur 0,5 m und im
sudwestlichen Innenhofbereich 1,0 m — 1,5 m.

Nach der Grundwassergleichenkarte 2014 steht der Hauptgrundwasserleiter bei
ca. 30,5-31,0 m . NHN an. Am 09.04.2015 wurde das Grundwasser (im Innenhof des
Grundstiicks Quedlinburger Strafl3e 12) bei ca. 30,8 m . NHN eingemessen. Der zu
erwartende hochste Grundwasserstand (zeHGW) wird bei ca. 31,3 m 0. NHN
eingeschatzt; das Gelandeniveau im nérdlichen Innenhof liegt bei 31,4 — 31,9 m Uber
NHN.

Durch den hohen Versiegelungsgrad im sudlichen Teil des Plangebietes und die
dadurch bedingte Ableitung eines GrofR3teils der Niederschlagswasser in die
Kanalisation Ubersteigt die Einleitmenge den ,natirlichen* Gebietsabfluss im Bestand
um ein Vielfaches.

Klima, Lufthygiene

Der Umweltatlas Berlin stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans — wie weite
Teile des dicht bebauten Innenstadtbereichs — als Belastungsbereich mit einer
ungunstigen bioklimatischen Situation dar (Belastungsklasse 4, tiberdurchschnittliche
nachtliche Warmebelastung). Dementsprechend hoch sind auch die mittlere jahrliche
Lufttemperatur und die Schwilegefahrdung.

Vor allem der hohe Versiegelungsgrad der beiden sudlichen Grundstiicke (fast
100 Prozent), wirkt sich negativ auf das Schutzgut Klima aus. Die vorhandenen Baume
im nordlichen Blockinnenbereich beeinflussen dagegen das kleinraumige Lokalklima
positiv.
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Flora, Fauna, Artenschutz

Im Umweltatlas Berlin ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Biotoptyp
,Blockrandbebauung (Biotop-Code 12230)“ mit geringem Biotopwert (Biotopwert 1)
dargestellt. Die Grinvolumenzahl wird - bezogen auf den gesamten Baublock - mit 1,0
— 2,0 m¥m?2 angegeben und liegt damit im Mittelfeld der gebildeten acht
Bewertungsstufen.

Im Plangebiet wurde eine Biotoptypenkartierung durchgefihrt und auch der
Baumbestand erfasst und bewertet (siehe Umweltbericht).

Die Vegetationsflachen (artenarmer Zierrasen mit lockerem Baumbestand, Strauch-/
Zierpflanzungen) beschranken sich — mit Ausnahme eines Baumstandortes — auf den
ndrdlichen Innenhof der Blockrandbebauung; insgesamt wurden 18 Baume Katrtiert,
die den Schutzbestimmungen der Berliner Baumschutzverordnung unterliegen.
Geschitzte Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL wurden im Plangebiet nicht
vorgefunden.

Die Bedeutung des Standortes fur den Arten- und Biotopschutz ist — insgesamt
gesehen — als eher gering einzustufen.

Die eingeschrankte Ausstattung mit geeigneten Habitatstrukturen, die geringe GroR3e
vorhandener Biotopstrukturen und ihre isolierte Lage im innerstadtischen
Siedlungsraum lasst auf eine arten- und individuenarme Fauna schlieR3en; eine
durchgeflihrte artenschutzrechtliche Potentialanalyse bestatigt dies. Hinsichtlich der
Ergebnisse dieser Fachuntersuchung wird auf die Aussagen im Umweltbericht
(Abschnitt Il der vorliegenden Begriindung) verwiesen.

Immissionsbelastungen

Gewerbelarm

Potenzielle gewerbliche Larmbeeintrachtigungen im  Geltungsbereich des
Bebauungsplans 4-64 gehen vor allem vom sidwestlich benachbarten Heizkraftwerk
aus. Ein im Vorfeld der Bebauungsplanverfahren VII-3-2 und 4-64 planibergreifend
erstelltes Immissionsschutzgutachten kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 — auch
ohne die im Zusammenhang mit der Bebauung des stdlich angrenzenden ehemaligen
Tanklagers am Kraftwerksstandort seinerzeit geplanten Larmschutzmal3nahmen — im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 flachendeckend eingehalten werden.
Weitere gewerbliche Larmquellen im Umfeld wurden im Rahmen dieser
schalltechnischen Prognose berlcksichtigt, fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplangebietes VII-3-2 aber bereits die Errichtung eines gemischt genutzten
Quartiers mit hohem Wohnanteil unterstellt. Da sich das Bebauungsplanverfahren VII-
3-2 nunmehr aufgrund von Anderungen des stadtebaulichen Konzeptes zeitlich
verzogert, wird im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens 4-64 das
formal weiterbestehende Planungsrecht als Gewerbegebiet flr die Flachen sidlich der
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Quedlinburger Strale beriicksichtigt. Dafir wurde 2021 eine erganzende
schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.

Eine ausfiihrliche Auseinandersetzung mit der Gewerbelarmthematik erfolgt im Kapitel
[11.3.6.1 der Begriindung.

Verkehrslarm

Die Belastung des Plangebietes durch Verkehrslarm ist im Bestand vergleichsweise
gering, da der Baublock nur an wenig befahrene ErschlieRungsstral3en angrenzt und
sich die nachstgelegenen HauptverkehrsstralRen in ausreichender Entfernung
befinden. Die aktuelle strategische Larmkarte zum Verkehrslarm (Tag-Abend-Nacht-
Larmindex L_DEN), Stand 2017 — Umweltatlas, ordnet das Plangebiet mit Werten
unter 50 dB(A) der niedrigsten Belastungskategorie zu.

Infolge der geplanten Neubebauung beiderseits der Quedlinburger Stral3e wird sich
das Verkehrsaufkommen und damit auch die Larmbelastung marginal erhéhen. Die
kunftige Verkehrs- und Larmsituation wurde in einer bebauungsplantbergreifenden
Untersuchung ermittelt und bewertet. Die Darlegung der Ergebnisse und eine
ausfuhrliche Abwagung zum Larmschutz erfolgt im Kapitel 111.3.6.1 dieser Begrtindung.

Lufthygiene

Infolge des Verkehrsaufkommens der Hauptverkehrsstral3en wird im Umweltatlas far
die Baubltcke zwischen Kaiserin-Augusta-Allee und Quedlinburger Stral3e pauschal
eine mittlere Luftbelastung mit Feinstaub (PM2s5) und Stickstoffoxid (NO2)
angenommen (Stand 2014). Laut Karte ,Entwicklung der Luftqualitat — Emissionen
2015 (Umweltatlas) besteht im Plangebiet und seiner Umgebung eine erhéhte
Belastung mit Stickoxyden (NOx). Ausschlaggebend flr die vergleichsweise hohe
Belastung ist hierbei die Verursachergruppe Industrie mit etwa 4/5. Anders als bei
verkehrsbedingten NOx-Belastungen, die an einzelnen StralRenabschnitten hoch
konzentriert auftreten und dadurch mdgliche Gesundheitsbeeintrachtigungen
hervorrufen, verteilen sich die industriellen Schadstoffemissionen tGber einen gréReren
Bereich und fiihren daher nicht zu vergleichbaren Belastungen an Einzelpunkten.

Der Standort des angrenzenden Tanklagers wird im Umweltatlas noch als
genehmigungsbedurftige Anlage nach § 4 BImSchG zur Lagerung von Stoffen gefuhrt.

3 Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Die landesplanerischen Festlegungen des LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007 (GVBI
S. 629) beschranken sich auf raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsatze
der Raumordnung im Sinne des 8 3 Nr. 3 ROG ausgestaltet. Sie sind Grundlage fur
die Konkretisierung landesplanerischer Festlegungen (Grundsatze und Ziele der
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Raumordnung) auf den nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere des
integrierten Landesentwicklungsplans (LEP B-B) und der Regionalpléne. Fir das
Plangebiet kommt vor allem der Grundsatz zur Siedlungsentwicklung zum Tragen,
dass die Innenentwicklung Vorrang vor der AulRenentwicklung hat und hierbei unter
anderem die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit
Prioritat haben soll. Anderweitige Ziele und Grundsatze, die unmittelbar auf den
Geltungsbereich zutreffend wéren, beinhaltet das Landesentwicklungsprogramm 2007
— aufgrund seiner primar strategischen Ausrichtung — nicht.

3.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der zum 1. Juli 2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan fur die Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) (GVBI. II 2019, Nr. 16, S. 294) konkretisiert die
raumordnerischen Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms und bestimmt die
wesentlichen landesplanerischen Festlegungen fur die Hauptstadtregion.

Die Festlegungskarte 1 zum LEP HR stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans
als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem den Kommunen ein grofl3er Spielraum an
Binnendifferenzierung zusteht. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist hier
quantitativ nicht begrenzt, auch die Entwicklung zusatzlicher gewerblicher Flachen
wird durch diese Festlegung nicht beschrankt. GemaR Grundsatz 5.1 LEP HR soll die
Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 6. Dezember 2022 (ABI. S. 3754),
stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 als Teil einer ausgedehnten
gemischten Bauflache M2 (zwischen der Sémmeringstral3e, Nordhauser Stral3e,
Goslarer Ufer und der StralRe Am Spreebord) dar. Das Plangebiet liegt dariiber hinaus
im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung.

Sudlich der Quedlinburger Stral3e wird das Heizkraftwerk Charlottenburg als Ver- und
Entsorgungsanlage mit dem Standortsymbol ,Energie” dargestellt und als Bereich mit
,Schadstoffbelasteten Béden“ gekennzeichnet.

Die sudlich verlaufende Spree und der &stlich angrenzende Charlottenburger
Verbindungskanal werden als Wasserflachen mit einem Grlinzug bzw. einer
Grunverbindung in symbolischer Breite entlang ihrer Ufer dargestellt.

Hinsichtlich der Entwickelbarkeit geplanter Nutzungen aus dem FNP geben die

L2Ausfihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie
zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV-FNP)“ vom 20. Juli 2021

27. Februar 2023 20



Bebauungsplan 4-64 Begrundung gemaR 8§ 9 Abs. 8 BauGB

(ABI Nr. 40 vom 16. September 2021) folgende Erlauterungen: ,Bauflachen sind dann
als gemischte Bauflachen M2 dargestellt, wenn eine Mischung unterschiedlicher
Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen etc.) mit einer mittleren
Nutzungsintensitdt und -dichte vorgesehen ist. Sie tragen den Charakter eines
Mischgebietes oder einer Mischung verschiedener Baugebiete.”

,Entsprechend der spezifischen Charakteristik der M2-Flachen soll hier vorrangig eine
Mischung von Nutzungen entwickelt werden. Hierzu gehdren neben Mischgebieten
und urbanen Gebieten auch andere Baugebiete wie zum Beispiel Wohngebiete,
dorfliche Wohngebiete und in den Bereichen alter Ortskerne auch Dorfgebiete, soweit
sie in ihrem Zusammenwirken bezogen auf die M2-Flache des FNP eine Mischnutzung
bilden.”

Fur M2-Flachen ist die Festsetzung des zuldssigen Nutzungsmal3es der planerischen
Konkretisierung auf nachfolgenden Planungsebenen im Rahmen der Regelungen der
BauNVO uberlassen. MalR3geblich ist die Beurteilung der értlichen Situation im Hinblick
auf die jeweils angestrebte stadtebauliche Ordnung.

Fur den Bebauungsplan beachtlich ist auch die textliche Darstellung 2 des FNP
(Immissionsschutzregelung):  ,Soweit gewerbliche  Bauflachen, Ver- und
Entsorgungsanlagen mit gewerblichem Charakter oder stark emittierende
VerkehrsstraRen direkt an schutzbedirftige Flachen grenzen, sind in
Bebauungsplanen die Bauflachen des Flachennutzungsplans in Gewerbe- und
Industriegebiete oder die Baugebiete in sich nach Stérungsgrad zu gliedern und/oder
soweit erforderlich bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum
Immissionsschutz festzusetzen.*

Zu den schutzbedurftigen Flachen zahlen u.a. Wohnbauflachen (einschliel3lich aller
Flachen fir wohnungsbezogene soziale Infrastruktur), wie sie vorliegend geplant sind.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens muss insofern der Nachweis erbracht
werden, dass in Nachbarschaft zu den Emissionsquellen des Heizkraftwerkes
schutzbedurftige Wohnnutzungen konfliktfrei angesiedelt werden kénnen (s. 11.3.6).

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) stellt die Ziele und Grundsatze
des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Mal3hahmen
zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und
Artenschutz, Erholung/ Freiraumnutzung sowie Ausgleichsflachen fir das Land Berlin
dar.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans und sein unmittelbares Umfeld werden
in den vier thematischen Programmplédnen und in der gesamtstadtischen
Ausgleichskonzeption folgende Entwicklungsziele und MalRnahmen formuliert:
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Naturhaushalt / Umweltschutz:

Der Programmplan stellt das Plangebiet als Teil des Siedlungsgebietes ,mit

Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel“ dar. Dafur werden folgende Ziele und

Maflinahmen benannt:

- Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof-
und Wandbegrinung),

- kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung,

- Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,

- dezentrale Regenwasserbewirtschaftung,

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme,

- Erhalt bzw. Neupflanzung von Stadtbdumen sowie Sicherung einer nachhaltigen
Pflege,

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung,

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grin- und Freiflachen,
- Vernetzung klimawirksamer Strukturen,

- Erhdhung der Rickstrahlung (Albedo).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt aul3erdem im Vorsorgegebiet
Luftreinhaltung, das die gesamte Berliner Innenstadt umfasst. Mit dieser Darstellung
wird eine raumliche Prioritat fur Planungen und Mal3nahmen zur Emissionsminderung
der Verursachergruppen Hausbrand, Verkehr, Industrie und Gewerbe gesetzt.
Daneben werden der Erhalt von Freiflachen bzw. die Erhéhung des Vegetationsanteils
und der Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen als zusatzliche Ziele im
Vorsorgegebiet Luftreinhaltung benannt.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet auch innerhalb des Vorsorgegebiets Klima, in
dem folgende Ziele gelten:
- Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume

- Vernetzung von Freiflachen

- Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches und Vermeidung von
Luftaustauschbarrieren gegentiber bebauten Randbereichen

- Sanierung bzw. Profilierung o6ffentlicher Grinanlagen

- Erhalt bzw. Neupflanzung von Stadtbdumen und Sicherung einer nachhaltigen
Pflege

- Sicherung der Funktionen des Waldes als Treibhausgassenke und
Trinkwasserentstehungsgebiet

- Dauerhafte  Sicherung der Funktionen klimatischer Ausgleichs- und
Entlastungsflachen sowie Luftleitbahnen

- Verbesserung der lufthygienischen Situation
- Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.
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Die Ziele dieses Teilplans werden im Bebauungsplan durch Festsetzungen zur
Begriinung, zur Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen im Siden des
Plangebietes und zur Luftreinhaltung bericksichtigt. Ergédnzend wird eine dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung vertraglich abgesichert.

Das bisher zulassige MalRR der Bodenversiegelung und die real vorhandene
Bodenversiegelung auf den sudlichen Teilflachen werden mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans verringert.

Biotop- und Artenschutz:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird dem Innenstadtbereich zugeordnet.

Als Mallnahmen und Ziele werden benannt:

- Erhalt von Freiflichen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in
StralRenraumen, Hofen und Griinanlagen,

- Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegriinung),

- Kompensation von baulichen Verdichtungen,

- Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung sowie
langfristige Bestandssicherung typisch urbaner Arten und Foérderung der
biologischen Vielfalt.

Die Festsetzungen zur Begrinung und zur Neuschaffung naturhaushaltswirksamer
Flachen durch Entsiegelung kommen auch dem Biotop- und Artenschutz zugute.

Landschaftsbhild:

Der Programmplan Landschaftsbild ordnet das Plangebiet dem Innenstadtbereich zu,

so dass folgende Zielsetzungen und MalRBhahmen zu bertcksichtigen sind:

- Erhalt und Entwicklung begrinter Stra3enrdume; Wiederherstellung von Alleen,
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten,

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der  Gewasser, Anlage von
gewasserbegleitenden Promenaden

- Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen und
Begriinung von Hoéfen, Wanden und Déachern,

- Betonung landschaftbildpragender Elemente (z.B. historische Elemente,
gebietstypische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von Freiflachen,

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freiraume bei baulicher Verdichtung.

Der nordostlich an das Plangebiet angrenzende Goslarer Platz ist als
MaRnahmenschwerpunkt ,Wiederherstellung und Aufwertung von Stadtplatzen®
gekennzeichnet.

Durch eine ortsangepasste Neubebauung und qualitativ hochwertig gestaltete
(private) Freiflachen werden die Zielsetzungen dieses Programmplans berlcksichtigt.
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Erholung und Freiraumnutzung:

In diesem Programmplan wird das Plangebiet im Hinblick auf die Dringlichkeit zur
Verbesserung der Freiraumversorgung als Wohnquartier der Kategorie Il (I — V)
eingestuft. Als MaRnahmen in o6ffentlichen und halboffentlichen Freiraumen werden
aufgefihrt:

- Erhdéhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freiraume und Infrastrukturflachen,

- Verbesserung der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsam nutzbarer
Freiraume,

- Vernetzung von Griun- und Freiflachen,

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stral3enraum,

- StralRenbaumpflanzungen,

- Wiederherstellung von Vorgartenzonen; Erh6hung des Anteils naturnah gestalteter
Flachen.

Das Landschaftsprogramm verfolgt ein Konzept, das die Vernetzung von Griinziigen
und Parkanlagen vorsieht. Teil dieses Konzeptes ist eine Grunverbindung entlang des
Charlottenburger Verbindungskanals unter Einbeziehung des Goslarer Platzes. Hier
sollen die Entwicklung und Neuanlage von Grunflachen mit vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten unter Einbindung aller Altersklassen und der Berticksichtigung
barrierefreier Gestaltung sowie die Auslagerung stérender und beeintrachtigender
Nutzungen und die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und der Nutzungsvielfalt
angestrebt werden. Weiterhin werden der Ausbau von Kooperationen in der Nutzung
und Pflege durch eine Forderung des bulrgerschaftlichen Engagements sowie die
Bertcksichtigung der biologischen Vielfalt entsprechend der Zweckbestimmung, der
Gestaltung, der Nutzung sowie der historischen und kulturellen Bedeutung der
Grunflache als Ziele benannt.

Eine hohe Aufenthaltsqualitéat und die Ausbildung gemeinsam nutzbarer Freiflachen
im Blockinnenbereich werden konzeptionell bericksichtigt und Uber Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag verbindlich gesichert.

In der Begrindung zum Landschaftsprogramm werden GrofR3enrichtwerte fur Frei- und
Grunflachen genannt, die im Rahmen stadtebaulicher Planungen anzustreben sind.
Far wohnungsnahe Grunflachen (im 500 m Gehbereich) sind demnach 6 m2 und far
siedlungsnahe Griunflachen 7 m? je Einwohner vorzusehen.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption:

Im Rahmen der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption wurden Suchraume und
Flachen ermittelt, fir die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes
Handlungserfordernis  besteht. In diesen Bereichen sollen bevorzugt
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AusgleichsmalRnahmen verwirklicht werden, die zur Bewadltigung von Eingriffen an
anderer Stelle im Stadtgebiet erforderlich werden. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
eines Ausgleichssuchraums, in dem AusgleichsmalRBhahmen prioritéar verwirklicht
werden sollen.

Landschaftsplane in Charlottenburg—Wilmersdorf

In Charlottenburg-Wilmersdorf werden in drei TeilrAumen die ortlichen Erfordernisse
und Malinahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in festgesetzten Landschaftsplanen (Text, Karte und Begriindung)
konkretisiert. Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines solchen
Landschaftsplans. Der nordliche Geltungsbereich des Landschaftsplans VII-L-5
,Charlottenburger Innenstadt® verlauft sudlich der Spree.

Fur die Mierendorff-Insel und angrenzende Bereiche wurde 2003 das
Landschaftsplanverfahren 4-L-1  (,Nordlicher Innenstadtbereich im  Ortsteil
Charlottenburg®) eingeleitet. Das Landschaftsplanverfahren hatte die Festlegung eines
Biotopflachenfaktors zum Ziel, ruht jedoch seit Anfang 2004 (Durchfuhrung der
TOB--Beteiligung), bevor ein verbindlicher Planungsstand erreicht wurde.

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungspléane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen
Planung. In Stadtentwicklungsplanen werden fir die Gesamtstadt Leitlinien und
Zielsetzungen fur unterschiedliche Themenfelder wie z.B. Arbeiten, Wohnen, Soziale
Infrastruktur, Ver- und Entsorgung, Verkehr, Gewerbe und Zentren erarbeitet. Sie sind
,Grundlagen fur alle weiteren Planungen®, konkretisieren den Flachennutzungsplan
durch die Bestimmung raumlicher und zeitlicher Prioritaten fur die Inanspruchnahme
von Flachen und Standorten und zeigen erforderliche Malinahmen auf. Die
Stadtentwicklungsplane sind von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte
im Sinne des 8§ 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans
zu bericksichtigen sind.

3.4.1 Stadtentwicklungsplan Wohnen

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2030, beschlossen am 20. August 2019,
benennt die stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen Leitlinien und Ziele sowie
Strategien und Handlungsfelder und dient als Orientierungsrahmen fur 6ffentliche und
private Investitionen sowie fur die Bauleitplanung. Als vordringlichste Aufgabe wird der
Neubau von Wohnungen angesehen und bis zum Jahr 2030 wird der
Wohnungsneubaubedarf aktuell auf 194.000 geschatzt, davon ca. 100.000 als
gemeinwohlorientierte Wohnungen. Insofern wird eine deutliche Beschleunigung des
Wohnungsbaus und die zlgige Aktivierung von Wohnungsbaupotenzialen als
notwendig erachtet.
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Der StEP Wohnen 2030 weist Potenziale fur rund 200.000 Wohnungen an vielfaltigen
Standorten nach, um den jahrlichen Neubaubedarf von rund 20.000 Wohnungen bis
2030 zu decken. Neben 14 neuen Stadtquartieren sollen Uber die ganze Stadt verteilt
grof3ere und kleinere Neubau- und Verdichtungspotenziale ihren Teil zur erforderlichen
Wohnraumschaffung beitragen. In der Karte ,raumliche Schwerpunkte® ist der Bereich
Quedlinburger StralRe als Wohnungsneubaustandort mit mehr als 200 Wohneinheiten
dargestellt. Mit seinen Planungszielen und -inhalten bericksichtigt der Bebauungsplan
4-64 dies entsprechend.

3.4.2 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Senat hat am 12. Méarz 2019 den "Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP
Zentren 2030)" beschlossen. Dieser zielt auf eine Erhaltung und Starkung der
stadtischen Zentren, die Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen
Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet sowie eine stadt- und zentrenvertragliche
Integration groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ab. Der StEP Zentren 2030 legt
auf der Grundlage des Flachennutzungsplans die stadtischen Zentren Berlins — mit
Ausnahme der Nahversorgungszentren — fest. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines stadtischen Zentrumsbereichs. Die
nachstgelegenen Zentren befinden sich in der Wilmersdorfer Stral3e (einer der beiden
Zentrumsbereichskerne des Zentrumsbereichs City West) und an der Turmstral3e
(Stadtteilzentrum).

Nach den Steuerungsgrundsatzen des Stadtentwicklungsplans sollen grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in den stadtischen
Zentren angesiedelt werden, bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist
dies anzustreben. Mit dem Beschluss des StEP Zentren 2030 wurde das 2013
beschlossene Fachmarktkonzept integriert. Die Ansiedlung von flachenintensiven
Fachmarkten (insbesondere Mdobelhauser, Bau- und Gartenmarkte) soll demnach
ebenfalls priméar innerhalb zentraler Versorgungsbereiche erfolgen und andernfalls die
Standortkulisse der im StEP Zentren 2030 definierten Fachmarktagglomerationen
nutzen.

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplans koénnen demnach lediglich
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden, die der Nahversorgung dienen. Ziel ist
dabei die fuBlaufige Erreichbarkeit in allen Wohnquartieren. Die Zentrenstruktur und
die Steuerungsgrundsatze des StEP Zentren werden im Bebauungsplan 4-64 mit der
geplanten Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und den daraus
resultierenden Beschrdnkungen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
beriicksichtigt.

3.4.3 Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 (StEP MoVe) wurde am
2. Marz 2021 vom Senat beschlossen und |6st den bisherigen StEP Verkehr von 2011
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ab. Der Plan bildet den strategischen, verkehrspolitischen Handlungsrahmen fiir den
Zeitraum bis 2030 und will dariiber hinaus auch eine langerfristige Perspektive fir die
Mobilitét der Zukunft entwickeln.

Zentrale Zielsetzung des StEP MoVe ist es, den Anteil des Umweltverbundes (Ful3-
und Radverkehr, Busse und Bahnen) an allen zurlickgelegten Wegen weiter zu
steigern und eine Zunahme des Kfz-Verkehrs zu verhindern.

Um die Stadt durch ein nachhaltiges Verkehrsangebot lebenswerter,
umweltvertraglich, klimaschonend und sozial gerecht zu entwickeln, wurde ein
umfangreiches Handlungsprogramm aufgestellt.

Im MalRRnahmenkatalog des Stadtentwicklungsplans wird u.a. — als eine fir das
Plangebiet relevante Mal3hahme — der Neubau einer StralRenbahnstrecke im Verlauf
der Kaiserin-Augusta-Allee aufgefuhrt. Ein Senatsbeschluss zur Weiterfuhrung der
Stral3enbahntrasse, die absehbar vom Hauptbahnhof bis zur Turmstral3e verlangert
werden soll, Gber den Mierendorffplatz bis zum S- und U-Bahnhof Jungfernheide liegt
bereits vor, ein Planfeststellungsverfahren steht aber noch aus.

Die im Rahmen des StEP Verkehr 2011 erarbeitete Klassifizierung des Berliner
Stral3ennetzes unterliegt einem standigen Fortschreibungs- und
Aktualisierungsprozess. Im aktuellen Bestandsplan (Dezember 2021) sind die
Kaiserin-Augusta-Allee als Ubergeordnete StraRenverbindung (Stufe 1) und die
Sommeringstralle als ortliche Stral3enverbindung (Stufe I1llI) dargestellt. Im
Planungshorizont bis 2030 sind an dieser Einstufung keine Anderungen vorgesehen
(Karte ,Ubergeordnetes StraRennetz — Einstufung 2030¢, Stand 12/2021). Im
Radverkehrsnetz — Bestand und Planung — ist stidlich des Plangebiets ein Radfernweg
entlang der Spree (,Spreeradweg®) enthalten. Die ,Mierendorff-Insel“ befindet sich in
der Gebietskulisse fur die potenzielle Erweiterung der Parkraumbewirtschaftung.

Die Ziele des Stadtentwicklungsplans Mobilitat und Verkehr 2030 werden im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens 4-64 bericksichtigt. Ginstige Rahmenbedingungen im
OPNV, FuB3- und Radverkehr unterstitzen eine nachhaltige, zukunftsorientierte
Mobilitat der kiinftigen Bewohner und Bewohnerinnen.

3.4.4 Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung

Ein Uber die Grundlagenermittlung hinausgehender Stadtentwicklungsplan Ver- und
Entsorgung existiert bisher nicht. Die vorliegenden Grundlagenkarten, die in
Zusammenarbeit mit den Ver- und Entsorgungsunternehmen zwischen 2005 und 2007
erarbeitet wurden, umfassen tbergeordnete Anlagen, Standorte, Leitungsnetze sowie
Versorgungsbereiche fur sechs medienbezogene Themenbereiche (Elektroenergie-,
Gas-, und Warmeversorgung, Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie
Regenwasserableitung und -behandlung). Das Heizkraftwerk Charlottenburg ist in den
Teilplanen ,Fernwarmeversorgung“ und ,Elektroenergieversorgung“ als Standort
dargestellt. Seine gesamtstadtische Bedeutung und langfristig erforderliche
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Standortsicherung wird durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 4-64
nicht beeintrachtigt.

3.4.5 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft, der am 30. April 2019 vom Senat beschlossen
wurde, baut auf dem StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr 2011 auf und schreibt
diesen fort. Vor dem Hintergrund gednderter Rahmenbedingungen (z.B.
Digitalisierung der Produktion) und zunehmender Konkurrenzen zwischen
unterschiedlichen Nutzungen (z.B. Wohnen vs. Gewerbe) werden mit dem StEP
Wirtschaft 2030 Flachen fir die produzierenden Wirtschaftsunternehmen gesichert
sowie fUr eine Aktivierung und Entwicklung vorbereitet.

Die gesamte ,Mierendorff-Insel“ wird im raumlichen Leitbild des StEP Wirtschaft 2030
als ein Vorzugsraum fir zusatzliche Flachenangebote flr innenstadtaffines Gewerbe
eingestuft. Das Plangebiet befindet sich aullerdem am Rande eines schematisch
dargestellten ,Eignungsraums Bironutzung in gemischten/urbanen Lagen®. Der
raumlich konkretere Konzeptplan des StEP Wirtschatft trifft fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans aber keine Aussagen.

Die im Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 identifizierte Eignung der Mierendorff-
Insel fur innenstadtaffines Gewerbe bzw. fur Blronutzungen soll durch zusatzliche
Flachenangebote stdlich der Quedlinburger Stral3e (B-Plan VII-3-2) berlicksichtigt
werden. Im vorliegenden Baublock wird aufgrund der bereits vorhandenen
ausschlie3lichen Wohnnutzung und ihrer Schutzbedurftigkeit sowie im Einklang mit
dem Stadtentwicklungsplan Wohnen der Wohnraumschaffung der Vorzug gegeben.

3.4.6 Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) wurde am 31. Mai 2011 vom Senat
beschlossen und 2016 durch die Handreichung StEP Klima KONKRET fachlich
vertieft. Angesichts veranderter Rahmenbedingungen wird der StEP Klima derzeit
aktualisiert. Der neue Plan soll der Positionierung der Stadtentwicklung in der
Klimaanpassung und dem Klimaschutz in der Perspektive 2030/2050 dienen.

Bereits der StEP Klima von 2011 liefert einen raumlichen Orientierungsrahmen fir die
gesamtstadtischen Planungen, um die Anpassung an den Klimawandel zu bewaltigen.
Hierfir definiert er die vier Handlungsfelder Bioklima, Grun- und Freiflachen,
Gewassergualitat und Starkregen sowie Klimaschutz.

In den Analysekarten zum Bioklima wird das Plangebiet ebenso wie grol3e Teile der
Ubrigen dicht bebauten Innenstadt sowohl tags als auch nachts als bioklimatisch
belastet eingestuft. Es wird eingeschéatzt, dass diese Belastung in den nachsten
Jahren noch zunehmen wird, so dass ein prioritarer Handlungsbedarf besteht.
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Hinsichtlich der Grunflachen und Stadtbaume besteht eine Empfindlichkeit gegenuber
dem Ruckgang der Niederschlagsmengen im Sommer.

Als Malinahmen zur bioklimatischen Entlastung und zur Verbesserung der Situation
des stadtischen Griins werden ein hitzeangepasster Bau von Gebauden (z.B. helle
Fassadenfarben), BegrinungsmalBhahmen (Dach- und Fassadenbegrinungen,
Baumpflanzungen) die Schaffung und der Erhalt von klimatischer Entlastungsflachen
sowie wohnungsnaher Grinflachen sowie das Ausschopfen der Potenziale zur
Entsiegelung unbebauter Flachen genannt. In der Analysekarte ,Gewasserqualitat und
Starkregen® ist das Plangebiet als ein Bereich mit Mischkanalisation gekennzeichnet.
Die im StEP Klima benannte Erweiterung und optimale Bewirtschaftung des
Stauraums in der Mischkanalisation ist vor dem Hintergrund der aktuellen Senats-
Vorgaben zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen zu relativieren. Bei
Bauvorhaben im Einzugsbereich der Mischkanalisation sind Regenwassereinleitungen
demnach grundsatzlich nicht mehr méglich.

Im ergénzenden StEP Klima KONKRET von 2016 werden insbesondere MalRnahmen
zur Klimaanpassung in der Wachsenden Stadt vertieft und profiliert.

Fur die beiden Leitthemen der hitzeangepassten Stadt und der wassersensiblen
Stadtentwicklung liefert der StEP Klima KONKRET Handreichungen fur die Praxis und
zeigt, welche Anpassungsmafl3nahmen in welcher Umgebung am sinnvollsten sind und
wie sie sich in ihrer Wirkung optimieren lassen.

Besonders in der Innenstadt werden bei Neubauvorhaben MalRnahmen der
Klimaanpassung fir notig erachtet. Als geeignete MalRnahmen werden das
Verschatten durch Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen, eine
Erhdhung der Ruckstrahlung sowie ein konsequentes Regenwassermanagement
(Versickerung, Verdunstung, Speichern und Ruckhalten, Schaffung von
Notwasserwegen zur Uberflutungsvorsorge) benannt.

Mit dem Bebauungsplan 4-64 werden die Klimaschutzziele durch umfangreiche
Vorgaben zur Begrinung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen und Dachflachen
sowie durch vertragliche Regelungen zur Regenwasserbewirtschaftung bertcksichtigt.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

3.5.1 Planwerk Innere Stadt

Das am 11. Januar 2011 vom Senat beschlossene Planwerk Innere Stadt als von der
Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Planung (gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) beruht auf dem Planwerk Innenstadt von 1999, welches sowohl rdumlich als
auch methodisch erweitert und erganzt wurde. In der Fortschreibung wird
grundsatzlich der Geltungsbereich des Bebauungsplans rdumlich mit erfasst, jedoch
nicht als Schwerpunkt oder Handlungsraum der Stadtentwicklung eingestuft. Im Plan
wird insofern nur der Geb&audebestand unverandert itbernommen.
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Wesentliche Ziele, die mit dem Planwerk Innere Stadt allgemein verfolgt werden und

deshalb auch im Bebauungsplan Berucksichtigung finden sollten, sind:

- Nachhaltige Stadtentwicklung durch Innenverdichtung und durch Aktivierung
innerstadtischer Entwicklungspotenziale

- Bewahrung und Qualifizierung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsort fur sozial
unterschiedliche Bevolkerungsgruppen

- Qualifizierung des offentlichen Raumes und innerstadtischer Grin- und Freiflachen
durch Verbesserung ihrer Aufenthalts-, Nutzungs- und Gestaltqualitat und
Verknupfung innerstadtischer Grin- und Freiflachen

- Verlagerung des nicht innenstadtbezogenen motorisierten Durchgangsverkehrs auf
einen leistungsfahig zu gestaltenden StralRenzug bei gleichzeitiger Starkung des
Umweltverbundes

- Stadtdialog und Neuformulierung der Berliner Stadtgestalt in einer
identifikationsstiftenden Innenstadt

- Verflechtung von Einzelplanungen und Schaffung tberbezirklicher stadtebaulich-
stadtgestalterischer Zusammenhénge

- Aktivierung kommunaler Grundstiicke fur selbstnutzende Bauherren und
Bauherrengemeinschaften.

3.5.2 Stadtentwicklungskonzept 2030

Vor dem Hintergrund der wachsenden Stadt wurde mit der so genannten
,BerlinStrategie“ bzw. dem Stadtentwicklungskonzept 2030 ein gesamtstadtisches,
ressortibergreifendes Leitbild fir eine nachhaltige Stadtentwicklung erarbeitet, um
Berlins heutige Qualitaten bis 2030 zu erhalten und zu starken und die Metropole
zukunftsfahig Zu machen. Der Senat von Berlin hat die
,BerlinStrategie” - Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 am 11. November 2014 per
Beschluss zur Kenntnis genommen; seither wird das Leitbild stéandig fortgeschrieben.
Die aktuelle BerlinStrategie in der Version 3.0 wurde am 13. April 2021 vom Berliner
Senat beschlossen.

Neben den ausgearbeiteten acht Strategien definiert das Stadtentwicklungskonzept
2030 raumliche Schwerpunkte der Stadtentwicklung, darunter die beiden stadtischen
Zentren Berlin Mitte und City West. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
aul3erhalb dieser raumlich definierten Schwerpunktbereiche der Stadtentwicklung.

3.5.3 Fordergebiet ,,Stadtumbau West“ bzw. nachhaltige Erneuerung

Fur das Gebiet der Mierendorff-Insel wurden Mitte 2017 die Voraussetzungen zur
Aufnahme in das Stadtebauforderungsprogramm ,Stadtumbau West" geschaffen.
Das Fordergebiet setzt sich aus den Gebietsteilen Charlottenburg-Nord und der
Mierendorff-Insel zusammen. Ziel des Stadtumbaus ist die Stabilisierung des Gebiets
durch die Erh6hung der Qualitat des Wohnumfelds und zuséatzliche Angebote der
sozialen Infrastruktur.
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2016/17 wurde fur Charlottenburg-Nord ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) als Voraussetzung fiur die Aufnahme des Gebiets in die Forderkulisse des
Stadtumbaus erstellt und fir die nachtragliche réaumliche Erweiterung der
Mierendorff-Insel eine Untersuchung durchgefiihrt. Beides wurde am 6. Juni 2017 vom
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf beschlossen. Mit dem Senatsbeschluss vom
29. August 2017 erfolgte die férmliche Festlegung als Stadtumbaugebiet. In den ersten
Jahren werden Fdrdermittel voraussichtlich schwerpunktmaRig im Gebietsteil
Charlottenburg-Nord eingesetzt, konkrete Projektvorschlage fur die Mierendorff-Insel
liegen noch nicht vor.

Im Jahr 2020 wurde die Stadtebauforderung von Bund, Landern und Gemeinden neu
strukturiert. Der Charlottenburger Norden wird seither als eines von 16 Berliner
Stadtumbaugebieten in einem neuen Programm unter dem landeseigenen Namen
"Nachhaltige Erneuerung" weiter geférdert.

3.5.4 Larmminderungsplanung (Larmaktionsplan)

Berlin hat auf Grund des § 47d BImSchG ("Larmaktionsplane” - Umsetzung der EG-
Umgebungslarmrichtlinie) im Jahr 2008 einen ersten gesamtstadtischen
Larmaktionsplan aufgestellt, um MalRnhahmen zur Reduzierung der Belastungen durch
Verkehrslarm im Ballungsraum Berlin festzulegen. Dieser Plan wird seither regelméafig
fortgeschrieben. Mit dem Senatsbeschluss vom 23.06.2020 ist der Larmaktionsplan
2019-2023 in Kraft getreten. Er identifiziert Handlungsfelder und MalRnahmen, die in
den kommenden Jahren bearbeitet und umgesetzt werden sollen.

Der Larmaktionsplan fur Berlin ist eine sonstige von der Gemeinde beschlossene
Planung gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Seine Darstellungen sind im Bebauungsplan
im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.

Als Grundlage fur die Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische
Larmkartierung entsprechend der Umgebungslarmrichtlinie. Hierbei wurden folgende
Larmindizes festgelegt:

- Lopen (Tag-Abend-Nacht-Larmindex), den Larmindex fur die allgemeine Belastigung
und

- L~ (Nachtlarmindex), den Larmindex fur Schlafstérungen.

Die Kartierung erfolgt jeweils separat fur die Larmquellen Kraftfahrzeuglarm, lokaler
Schienenverkehrslarm (U-Bahn, StraRenbahn), Eisenbahnlarm (S-Bahn, Fernbahn)
und Fluglarm sowie Industrie- und Gewerbelarm.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand der Schwellenwerte flr die
Dringlichkeit von MalRnahmenprifungen, die aus der Larmwirkungsforschung
resultieren und bereits mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 definiert wurden:

- 1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts:
Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritar und moglichst kurzfristig

Mafl3nahmen zur Verringerung der Gesundheitsgefahrdung ergriffen werden.
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- 2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts:
Diese Werte wurden von der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante
Schwellenwerte ermittelt (steigendes Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen) und
dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fir die Larmminderungsplanung.

Werden Gebiete, die auch dem Wohnen dienen sollen, in Bereichen geplant, die
bereits hohen Gerduschimmissionen ausgesetzt sind, muss abgewogen werden, ob
planerisch entsprechende Festsetzungen getroffen werden mussen und kénnen, die
die negativen Auswirkungen des Verkehrslarms auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat
mindern.

Aufgrund der Lage des Plangebietes abseits der Hauptverkehrsstral3en ist die
Belastung durch Verkehrslarm eher gering. Bei summarischer Betrachtung
(Pegeladdition) der im Rahmen des Larmaktionsplans untersuchten
Verkehrslarmquellen werden in der strategischen Larmkarte (Gesamtlarmindex
L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2012)) Werte um 50 dB(A) benannt. Immissionen
des ortlichen Verkehrsnetzes werden in diese Larmberechnungen generell nicht
einbezogen.

FUr das im Larmaktionsplan festgelegte Konzeptgebiet ,Mierendorffplatz® werden
folgende MalRnahmenvorschlage benannt.

- Larmvorsorge in der Bauleitplanung (Verkehrsanbindung, Binnenerschlie3ung,
larmrobuste Baustrukturen),

- Verlagerung von Durchgangsverkehren zur A 100,

- Sanierung der Fahrbahnbelage, Anpassung der Fahrbahnbreiten,

- Umorganisation des ruhenden Verkehrs/ Parkraumbewirtschaftung,

- Verbesserungen im Radverkehr.

Der fortgeschriebene Larmaktionsplan 2019-2023 enthalt ein umfassendes
MalRnahmenpaket zum  Gesundheitsschutz  der  Bewohner und  zur
Attraktivitatssteigerung der Stadt.

Neben der Fortfuhrung von Malinahmen, die sich als effektive Instrumente zur
Larmminderung bewéhrt haben, werden neue Handlungsfelder wie die zukinftige
Mobilitat in neuen Stadtquartieren, ein Tempo-30-Nachtkonzept, Ruhige Gebiete und
stadtische Ruhe- und Erholungsraume oder auch das Verhalten im Stral3enverkehr
benannt.

Das Plangebiet liegt weder in einem der zu schitzenden ,ruhigen Gebiete“ des
Larmaktionsplans noch in einem der Konzeptgebiete fir Larmminderungsstrategien
Kfz-Verkehr. Larmschutzaspekte werden im Bebauungsplan u.a. durch eine
larmrobuste Baustruktur (Vervollstandigung der Blockrandbebauung und Schaffung
larmgeschutzter Blockinnenbereiche) berlicksichtigt.
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3.5.5 Luftreinhalteplan Berlin

Am 23. Juli 2019 wurde die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fur Berlin vom
Senat beschlossen. Mit dem neuen Luftreinhalteplan schafft der Senat die Grundlage
fur weitere Verbesserungen der Luftqualitdt, um die gesetzlichen Vorgaben zum
Schutz der menschlichen Gesundheit erfillen zu kénnen. Die Grenzwerte fur Partikel
PMio (Feinstaub) konnten seit 2015 eingehalten werden. Einen Schwerpunkt des
jetzigen Luftreinhalteplans bilden deshalb die Anstrengungen, die Stickstoffdioxid-
Emissionen (NO2) im Verkehrssektor zu verringern. Dafir sind insbesondere kurzfristig
wirksame, lokale MalRBnhahmen fur hoch belastete Strafl3enabschnitte erforderlich (u.a.
auch Durchfahrtverbote fir Dieselfahrzeuge), um die europaweit verbindlichen
Grenzwerte fur Stickstoffdioxid einhalten zu kénnen.

AuBerdem soll die Parkraumbewirtschaftung auf 75 Prozent der Innenstadt
ausgeweitet werden, weitere hochbelastete Streckenabschnitte mit einer ganztagigen
Hochstgeschwindigkeit von Tempo 30 belegt werden und eine Nachristung bzw.
Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen stattfinden.
DarlUber hinaus sieht der Luftreinhalteplan weitere gesamtstadtische Malinahmen u.
a. in den Bereichen Mobilitatsmanagement und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile
und stationare Maschinen und Gerate, Warmeversorgung sowie Raum- und
Stadtplanung vor.

Die Stral3en im Umfeld des Plangebietes (einschlie3lich der Kaiserin-Augusta-Allee)
sind nicht Bestandteil der geplanten Tempo-30-Strecken oder Durchfahrtverbote fir
Dieselfahrzeuge.

Fur das Plangebiet sind u.a. die folgenden MalRnahmen relevant:

- Erhalt und Schaffung einer guten Frischluftversorgung der dicht bebauten
innerstadtischen Gebiete,

- Erhalt und Schaffung guter Ausbreitungsbedingungen besonders flr
verkehrsbedingte Luftschadstoffe (z.B. Vermeidung von 'Stralenschluchten’),

- verkehrsarme Stadtstrukturen (u.a. kurze Wege, guter OPNV-Anschluss),

- Reduzierung des Warmebedarfs von Gebauden und saubere Energieversorgung,

- Erhalt und Pflanzung von Strallenbaumen.

Insgesamt sollen die Belange der Luftreinhaltung in Verfahren der Bauleitplanung
mehr Berucksichtigung finden. Insofern sind die aus der geplanten Nutzung
resultierende Schutzbedurftigkeit vor schadlichen Immissionen sowie die Lage des
Plangebietes innerhalb des im FNP dargestellten Vorranggebiets Luftreinhaltung zu
beachten. Der Schutz vor Luftschadstoffen wird durch eine Festsetzung zur
Beschrankung von Brennstoffen zur Beheizung der Geb&ude berlcksichtigt (siehe
Kap. 111.3.6.2)
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3.5.6 Nahverkehrsplan 2019-2023

Der Nahverkehrsplan 2019-2023 wurde vom Berliner Senat am 26. Februar 2019
beschlossen und schafft die Grundlage fur die Weiterentwicklung einer attraktiven,
stadtvertraglichen und dauerhaft nachhaltigen Mobilitat im Bereich des Offentlichen
Personennahverkehrs (OPNV).

Grundlage ist das neue Berliner Mobilitatsgesetz, das Ziele und Vorgaben zugunsten
des Umweltverbunds (Bahn-, Bus-, Rad- und Fullverkehr) setzt, die der
Nahverkehrsplan fur die Verkehrsmittel U-Bahn, S-Bahn, StralRenbahn, Bus und
Regionalbahnverkehr konkretisiert.

Fur ganz Berlin werden die Standards und Vorgaben fir Umfang und Qualitat der
Leistungen der umfassten Verkehrsmittel festgeschrieben und bilden damit die
Grundlage fir die OPNV-Angebotsplanung.

Darlber hinaus enthélt der Nahverkehrsplan Zielvorgaben, Prifauftrage und konkrete
MaRnahmenvorschlage zur Attraktivitatssteigerung des OPNV in Berlin, mit dem Ziel
seinen Anteil am Gesamtverkehr weiter zu erhéhen und dadurch die Stadt vom Pkw-
Verkehr zu entlasten.

Der Neubau einer Stralienbahnverbindung im Zuge der Kaiserin-Augusta-Allee ist als
Maflinahme mit vordringlichem Bedarf im Nahverkehrsplan enthalten.

3.6 Bereichsentwicklungsplanung

Fur den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegt keine beschlossene und somit
behdrdenintern verbindliche Bereichsentwicklungsplanung vor.

Im Entwurf des Nutzungskonzeptes (Stand Oktober 2007) wird der sudliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 als Mischgebiet mit hohem Gewerbeanteil
und die Bestandsbebauung im Norden als Wohngebiet der Stufe W1 dargestellt. Die
Einstufung als Wohngebiet erfolgt auch fur die unmittelbar westlich, nordwestlich und
ndrdlich angrenzenden Baubldcke.

Das Heizkraftwerk Charlottenburg ist im Sinne einer Standortsicherung als Ver- und
Entsorgungsanlage mit gewerblichem Charakter (Zweckbestimmung Elektrizitét) bzw.
auf den o6stlichen Teilflachen als Gewerbegebiet dargestellt.

Im Marz 2021 wurde fur den Bereich der sog. City West ein Verfahren zur Erarbeitung
einer Bereichsentwicklungsplanung (BEP) eingeleitet. Die neue BEP soll aktuelle
Themen, wie das Ziel der klimaneutralen Stadt, neue Mobilitatsformen, Digitalisierung,
aber auch die Zukunft des Einzelhandels in planungsrechtlichen Prozessen abbilden.
Die Mierendorff-Insel liegt aul3erhalb der Flachenkulisse der BEP City West.
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3.7 Sonstige Planungen auf Bezirksebene

3.7.1 Soziale Erhaltungsverordnung (Milieuschutz)

Gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB konnen die Bezirke durch eine Verordnung
Gebiete benennen, in denen aus stadtebaulichen Griinden die Zusammensetzung der
Bevolkerung erhalten werden soll. In umfangreichen Untersuchungen ist vor
Beschlussfassung nachzuweisen, dass verschiedene tatsachliche und rechtliche
Voraussetzungen vorliegen, die eine Festsetzung als soziales Erhaltungsgebiet
rechtfertigen.

Im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf ist eine entsprechende Verordnung lber das
soziale Erhaltungsgebiet ,Mierendorff-Insel“ am 1. September 2018 in Kraft getreten.
Damit bedirfen dort Abrisse von Wohngebéuden, bauliche Veranderungen (z.B.
Modernisierungsmafnahmen), Anderungen der Nutzung und Nutzungsart sowie die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen einer Genehmigung gemal
§ 173 BauGB durch den Fachbereich Stadtplanung.

Der Geltungsbereich des Erhaltungsgebietes ,Mierendorff-Insel* wurde auf der
Grundlage des Wohnungsbestandes festgelegt und spart dementsprechend die
beiden lediglich gewerblich genutzten Grundstiicke an der Quedlinburger Stral3e aus.
Fur das Bebauungsplanverfahren 4-64 ist die benannte Erhaltungsverordnung zum
Milieuschutz insofern nur fir die Bestandsbebauung im nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs relevant.

3.7.2 Wettbewerb Zukunftsstadt ,,Die nachhaltige Mierendorff-Insel 2030

Mit der Vision “Die nachhaltige Mierendorff-INSEL 2030" (NMI 2030) hat sich der
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf gemeinsam mit der DorfwerkStadt beim
Wettbewerb “Zukunftsstadt” des Bundesministeriums fir Bildung und Forschung
beworben und wurde als eines von 20 Modellprojekten fur die 2. Phase des
Wettbewerbs ausgewahlt. Mit dem Wettbewerb “Zukunftsstadt” unterstitzt das
Bundesforschungsministerium die Entwicklung moderner Konzepte, die unsere Stadte
nachhaltiger und langfristig lebenswert machen.

Dem Forschungsschwerpunkt entsprechend, soll sich die Mierendorff-Insel durch die
Ansiedlung nachhaltig wirtschaftender Unternehmen und der sukzessiven
Veranderung der Wohn-, Wohnumfeld- und Verkehrsverhéltnisse den Uberregionalen
Ruf eines ,Leuchtturm-Projektes” fir nachhaltige Stadtentwicklung erarbeiten. Sie soll
vom verkehrlichen Durchgangsquartier (,Un-Kiez“) zum ,In-Kiez“ mit kulturellen
Highlights und einem attraktiven Wohn- und Arbeitsplatzangebot werden.

Zur Bericksichtigung von Umweltbelangen und MalRnahmen zur Klimaanpassung

wurden Vorschlage fir nachhaltige Wirtschaftskreislaufe, stadtklimatische
Mafl3nahmen mit Auswirkungen auf die Aufenthaltsqualitat im offentlichen und privaten
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Raum aber auch Ideen mit Partnern aus der Privatwirtschaft zur Etablierung neuer
Mobilitdtsformen und -konzepte entwickelt.

Mit der Veroffentlichung eines Handlungskonzeptes im Juli 2018 ist die Arbeit an der
2. Phase des Wettbewerbs ,Zukunftsstadt abgeschlossen. Es ist ein Modell mit
Handlungsfeldern,  Projekten und  Experimenten fir die  nachhaltige
Stadtteilentwicklung entstanden, das in den kommenden Jahren umgesetzt werden
soll.

Zu den aktuellen Projekten gehort eine Verbesserung der Energieeffizienz im Quartier
und ein Mobilitdtskonzept, das Anreize zum Verzicht auf den eigenen Pkw schafft.
Dafur soll den Bewohnern im offentlichen Strallenraum ein Mix aus CarSharing,
Lastenfahrradern, Pedelecs usw. zur Verflgung gestellt werden und die
Mierendorff-Insel ist — zusammen mit einem weiteren Kiez — der erste Berliner
Stadtbereich, wo eine Parkraum-Umnutzung zugunsten einer entsprechenden
multimodalen Mobilitat erprobt werden soll.

AulRerdem ist ein barrierefreier Ausbau des Insel-Rundweges und seine Qualifizierung
als Kunst-, Kultur-, Freizeit-, Sport- und Erholungsflache geplant.

3.8 Angrenzende Bebauungsplane und Bebauungsplanentwiurfe

Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan vom 28. Dezember 1960 (Abl.1961, S. 742) trifft in Verbindung
mit den planungsrechtlichen Vorschriften der BauO BIn 58, den ubergeleiteten
StraRen- und Baufluchtlinien sowie den Anderungen durch den Bebauungsplan VII-A
vom 9. Juli 1971 (GVBI. S. 1231) Regelungen eines qualifizierten Bebauungsplans.
Die planungsrechtlichen Vorschriften des Baunutzungsplans fir das Plangebiet selbst
wurden bereits im Kapitel 2.4 ,Geltendes Planungsrecht® dargelegt.

Die angrenzenden Flachen im Westen und Norden sind — wie der nérdliche Teil des
Baublocks — als Allgemeines Wohngebiet der Baustufe V/3 (Geschosszahl 5;
GRZ =0,3; GFZ = 1,5) festgesetzt.

Die Flachen im Osten und Siudosten (6stlich der Klaustaler Stral3e bzw. der
Darwinstral3e) werden als beschranktes Arbeitsgebiet festgesetzt. Zulassig sind
gewerbliche Betriebe, wenn sie keine Nachteile oder Belastigungen flr die ndhere
Umgebung verursachen konnen, Gebdude fir Verwaltung, Geschafts- und
Burohauser und Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal. Die Baustufe
IV/3 ermdglicht eine GRZ von 0,5 sowie eine BMZ von 4,8.

Die Flachen des Heizkraftwerks Charlottenburg sind vollstandig einem reinen
Arbeitsgebiet der Baustufe V/3 zugeordnet und entsprechen damit einem Industrie-
gebiet nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990. Dies ist bei der Ausweisung
von Wohnbauflachen im Umfeld zu beachten (Vertraglichkeitsnachweis).
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Zulassig sind gewerbliche u. industrielle Betriebe aller Art mit Ausnahme solcher
Betriebe, die wegen ihrer besonderen nachteiligen Wirkung auf die Umgebung
innerhalb der Baugebiete Uberhaupt nicht errichtet werden dirfen sowie Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal. Als hdchstzulassige Nutzungsmalf3e werden
eine GRZ von 0,5 und eine BMZ von 6,0 ermdglicht.

Bebauungsplédne VII-3 und VII-3-1B

Der Bebauungsplan VII-3 (GVBI 1955, S. 87), der den Bereich des aufgegebenen
Mineralbltanklagers sowie weitere Flachen o6stlich davon bis zur Darwinstral3e
umfasst, wurde am 13. Dezember 1954 festgesetzt. Er setzt die Bauflachen als ,Gebiet
mit gewerblicher Nutzung® fest. Zulassig sind demnach gewerbliche Anlagen, von
deren Betrieb keine erheblichen Nachteile, Belastigungen oder Gefahren fir die
Umgebung ausgehen. Neben zwei im Plan gekennzeichneten Bestandsgebauden mit
Wohnnutzung sind nur betriebsnotwendige Wohnungen zulassig.

Als Hochstmald der baulichen Nutzung wird eine BMZ von 4,0 festgesetzt. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch straf3enseitige Baugrenzen bestimmt,
dahinter sind die Baugrundstiicke in voller Tiefe Gberbaubar. Mit dem Bebauungsplan
werden auf3erdem historische Straf3en- und Baufluchtlinien aufgehoben, die u.a. eine
Stral3enverbindung in Verlangerung der Klaustaler Stral3e zwischen der Quedlinburger
Stral3e und der Stral’e Am Spreebord in 19,0 m Breite vorsahen.

Die Quedlinburger Strafl3e, Darwinstral3e und die Stralle Am Spreebord werden als
Offentliche  StraRenverkehrsflachen festgesetzt, die Bauflucht entlang der
Quedlinburger Strafl3e wird um 5,0 m von der StraRenverkehrsflache abgerickt und ein
privater Grunstreifen als (Sicht-)Schutz fur das nérdlich angrenzende Wohngebiet
festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan VII-A vom 9. Juli 1971 (GVBI. S. 1231) wurden u.a. die
Vorschriften fir die Berechnung des Males der baulichen Nutzung, fir die
Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und fur die Zulassigkeit von
Stellplatzen und Garagen auf die Bestimmungen der BauNVO vom 26. November
1968 umgestellt. Nach vorherigen Bestimmungen festgesetzte Baugrenzen und
formlich festgestellte Baufluchtlinien wurden als Baugrenzen tbergeleitet.

Der einfache Bebauungsplan (gemafl? § 30 Abs. 3 BauGB) VII-3-1B (GVBI 2013,
S. 354) vom 16. Juli 2013 setzt die Festsetzung des Bebauungsplans VII-3 von 1954
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung aul3er Kraft. Das Mafd der baulichen
Nutzung bleibt unberthrt, so dass Vorhaben diesbeziglich weiterhin auf der
Grundlage des Bebauungsplans VII-3 beurteilt werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplans VII-3-1B diente vor allem im Hinblick auf die Zulassigkeit von
grof3flachigem Einzelhandel dazu, die bisherigen Festsetzungen zur Art der Nutzung
den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung anzupassen und auf die
Baunutzungsverordnung von 1990 uberzuleiten. Der Bebauungsplan setzt dafir ein
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Gewerbegebiet gemal? 8§ 8 BauNVO fest und schrankt die zulassigen Nutzungen
weiter ein. Allgemein zuldssig sind demnach nicht erheblich beléastigende
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude. Einzelhandelsnutzungen, Tankstellen
sowie sonstige nach 8 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie Vergnugungsstatten) werden ausgeschlossen, Anlagen flr sportliche Zwecke
sind nur ausnahmsweise zulassig.

Im Bebauungsplan werden keine Uber die Regelungen der Baunutzungsverordnung
hinausgehenden Beschrankungen zum Immissionsverhalten zulassiger Betriebe und
Anlagen getroffen.

Die Bebauungsplane VII-3 und VII-3-1B sollen durch das Ende 2017 eingeleitete
Bebauungsplanverfahren VII-3-2 im Bereich des ehemaligen Mineraldltanklagers
(Quedlinburger StrafRe 11) und auf den Grundstiicken Quedlinburger Strafl3e 7/9 sowie
Am Spreebord 1 vollstandig Uberplant werden; fur die Flachen 6stlich davon an der
Darwinstraf3e sollen die Festsetzungen der Bebauungsplane VII-3 (in Verbindung mit
den Uberleitungsvorschriften des Bebauungsplans VII-A) und VII-3-1B unverandert
weiter gelten.

Bebauungsplanverfahren VII-3-2

Der Bebauungsplanentwurf VII-3-2 fir die Grundstiucke Quedlinburger Stral3e 11, 7/9
und Am Spreebord 1 soll die planungsrechtlichen Grundlagen zur Umsetzung eines
gemischt genutzten stadtischen Quartiers schaffen. Geplant ist die Festsetzung als
Urbanes Gebiet gemal3 § 6a BauNVO und es werden detaillierte Festsetzungen zur
Anordnung der geplanten Baukorper angestrebt.

Als Mal3 der baulichen Nutzung soll eine Geschossflache zugelassen werden, die
einer GFZ von ca. 3,4 unter Berucksichtigung von Nichtvollgeschossen fur das
gesamte Baugebiet entspricht.

Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan gemafi3 § 30 Abs. 1 BauGB
und als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Die Mitteilung der Planungsabsicht gemaR 8 5 des
Ausfuhrungsgesetzes zum Baugesetzbuch (AGBauGB) an die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt erfolgte im Februar 2016, der Aufstellungsbeschluss
durch das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf wurde am 20. Dezember 2017
gefasst.

Seither erfolgte mehrmals eine friihzeitige Information der Offentlichkeit tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und im April 2020 wurde eine frihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefihrt.
Gegenwartig wird das stadtebauliche Konzept Uberarbeitet und es soll vor einer
Wiederaufnahme des Verfahrens mit den bezirklichen Gremien abgestimmt werden.
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Weitere relevante Bebauungsplane im Umfeld

Bebauungsplanentwurf 4-73:

Nordwestlich des Charlottenburger Heizkraftwerks werden derzeit gewerblich genutzte
Flachen an der Quedlinburger Strale durch das Bebauungsplanverfahren 4-73
Uberplant. Das Grundstick Treseburger Strale 2, das zusammen mit den
angrenzenden Stral3enverkehrsflachen den Geltungsbereich des Bebauungsplans
bildet, weist derzeit ein zweigeschossiges Funktionsgebdude (Einzelhandel) mit
vorgelagertem grof3flachigem Parkplatz auf. Das Bebauungsplanverfahren soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung mit rund 150
Wohnungen in Ergéanzung der bereits vorhandenen Wohngebaude im Norden des
Baublocks schaffen.

Geplant ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes geméal? 8 4 BauNVO und
eine Baukorperfestsetzung, die eine sechsgeschossige BlockrandschlieBung mit
einem erganzenden in den Blockinnenbereich reichenden Mittelfligel ermoglicht. Als
Mal3 der baulichen Nutzung soll eine GFZ von ca. 3,4 unter Berucksichtigung von
Nichtvollgeschossen festgesetzt werden.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 4-73 wurde am 19. November 2019
durch das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf gefasst. Der Bebauungsplan 4-73
wird gemall 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Eine
frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung im Sinne des § 13a Abs. 3 BauGB erfolgte im Dezember 2019, die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB im
Mai/Juni 2020.

Die o6ffentliche Auslegung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB und eine erneute eingeschrankte
Beteiligung der Behdrden gemal § 4a Abs. 3 BauGB fand im Februar/Marz 2022 statt.

Bebauungspléane 4-9a und 4-9b:

Das 2003 eingeleitete Bebauungsplanverfahren fir die Flachen zwischen der
Sommeringstral3e, der Quedlinburger Stral3e, der dstlichen Grenze des heutigen
Kraftwerksgrundstiicks und dem Spreeufer wurde nach Durchfiihrung der
Behordenbeteiligung geteilt und nachfolgend getrennt mit den Bezeichnungen 4-9a
und 4-9b weitergefuhrt.

Der Bebauungsplan 4-9a, der die Flachen westlich des heutigen
Kraftwerksgrundstiicks umfasst, wurde am 20. Juni 2006 (GVBI. S. 682) festgesetzt,
der Bebauungsplans 4-9b, dessen Geltungsbereich das heutige Betriebsgeldnde des
Heizkraftwerks Charlottenburg sowie die Stralle Am Spreebord und den sich
anschlielenden Uferbereich der Spree zwischen S6mmeringstral3e und Darwinstral3e
bildet, ruht in der verfahrensmafligen Bearbeitung seit Juli 2004.

Der Bebauungsplan 4-9a setzt entlang der SOmmeringstral3e und der Stralle Am
Spreebord ein Mischgebiet und zum Heizkraftwerk hin ein Gewerbegebiet fest, um die
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Entwicklung von Mischstrukturen (d.h. nicht stérenden Gewerbenutzungen,
Dienstleistungsbetrieben,  Einzelhandel sowie von Wohnungsbau) unter
Bertcksichtigung des Kraftwerksstandortes zu unterstitzten. Fur beide Baugebiete
(Ml und GE) wird eine vier- bis siebengeschossige Bebauung mit einer GRZ bis 0,6
und einer GFZ bis 3,0 ermdglicht.

Bebauungspléane VII-129 und VII-129-1:

Ostlich der DarwinstraRe bis zum Charlottenburger Verbindungskanal erstrecken sich
der 1968 festgesetzte Bebauungsplan VII-129 (GVBI. S. 530) und der ihn auf den
sudlichen Teilflachen Uberplanende Bebauungsplan VII-129-1 von 2014. Der
Bebauungsplan VII-129 setzte ursprunglich fir den Gesamtbereich — mit Ausnahme
eines Ufergriinzugs entlang der Spree — ein Gewerbegebiet fest.

Mit dem Bebauungsplan VII-129-1 (GVBI. 2014, S. 107) werden die planungs-
rechtlichen Grundlagen geschaffen, um ehemalige Gewerbeflachen in attraktiver
Wasserlage zu einem standortgerechten Misch- und Wohngebiet zu entwickeln. Das
festgesetzte Mischgebiet fungiert dabei als Puffer zu den weiterbestehenden
larmemittierenden Gewerbeflachen im Norden. Das sudlich angrenzende allgemeine
Wohngebiet ermdglicht die Errichtung von vier Wohngebauden und tragt zusammen
mit einer festgesetzten uferbegleitenden o6ffentlichen Grinflache zu einer rdumlichen
Offnung der Bebauung zur Spree bei. Das Bauvorhaben ist bereits umgesetzt.

3.9 Sonstige Planungsbindungen

3.9.1 Leitlinie "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung"

Am 28. August 2014 wurde das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
(,Berliner Modell“) eingefuhrt. Die letzte Aktualisierung erfolgte zum 01. November
2018. Der Bericht Uber die Fortschreibung der Leitlinie wurde am 27. November 2018
durch den Senat beschlossen.

Das Berliner Modell gilt grundsatzlich bei allen Wohnungsbauvorhaben, fir deren
Genehmigungsfahigkeit die Aufstellung oder wesentliche Anderung eines
Bebauungsplans erforderlich ist und stellt sicher, dass ein Vorhabentrager im Regelfall
an den Kosten fir jene MalRnahmen, die Voraussetzung oder Folge des Vorhabens
sind, in angemessener Weise und Hohe beteiligt wird. Dabei handelt es sich zum einen
insbesondere um die technische Infrastruktur, also z.B. die ErschlieBung, und zum
anderen um die soziale Infrastruktur, wozu u.a. Kindertageseinrichtungen und
Grundschulen z&hlen. Dariiber hinaus ist mit dem Vorhabentrager zu vereinbaren,
dass ein prozentualer Anteil der Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen
gemal den jeweils aktuellen Wohnungsbauforderbestimmungen des Landes Berlin
versehen wird. Die Quote flr mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum wurde
mit Stichtag 01. Februar 2017 von 25 Prozent der entstehenden Wohneinheiten
(ermittelt durch ein standardisiertes Berechnungsverfahren des Berliner Modells
(L WE =100 m? BGF)) auf 30 Prozent der fur Wohnnutzung vorgesehenen
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Geschossflache angehoben. Fir Projekte, fur die am Stichtag bereits eine
abgestimmte unterzeichnete Grundzustimmung der Eigentimer/Investoren zum
Berliner Modell vorlag, gilt eine Ubergangsregelung. Bei diesen Projekten ist weiterhin
die bisherige Quote malgeblich, sofern der Abschluss der entsprechenden
stadtebaulichen Vertrage bis zum 31. Juli 2018 erfolgte. Diese Voraussetzungen sind
vorliegend erfullt.

3.9.2 Baulasten, Grunddienstbarkeiten und Ortsstatute

Fur die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 sind keine
Baulasten oder Grunddienstbarkeiten eingetragen. Fur das Plangebiet gelten keine
Ortsstatute.

4 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Urspriinglich fur die Errichtung einer Wohnbebauung parzelliert und erschlossen,
wurde die Entwicklung im Plangebiet bereits seit Beginn des 20. Jahrhunderts durch
den angrenzenden Standort des Heizkraftwerks Charlottenburg beeinflusst. So ist das
Fehlen einer geschlossenen Blockrandbebauung entlang der Quedlinburger Stral3e
nicht auf Kriegsschéaden zurtickzufiihren, sondern die Flachen wurden schon seit den
1930er Jahren gewerblich genutzt. Die in den Jahren 1930/31 errichtete
funfgeschossige Wohnbebauung im Norden des Baublocks war dagegen bereits auf
eine Komplettierung der Blockrandbebauung ausgerichtet: Den Anforderungen der
geschlossenen Bauweise entsprechend sind die seitlichen AulRenwéande als
fensterlose Brandwande ausgebildet. Zusammen mit der vorgelagerten niedrigen
Gewerbebebauung ohne stadtebauliche Struktur und Qualitaten dominiert seither der
zunfertige“ Charakter die Strallenansicht und das Stadtbild in diesem Bereich.

Uber Jahrzehnte behinderte vor allem die unmittelbar sudlich an das Plangebiet
angrenzende Flache des ehemaligen Mineral6ltanklagers wegen seines
Gefahrenpotentials und seiner stadtebaulichen Anmutung bauliche Entwicklungen und
Investitionen im naheren Umfeld. Das Tanklager auf dem Grundstiick Quedlinburger
Stral3e 11 diente zur Lagerung und zum Umfillen von Mineral6lprodukten (Heizol EL
und Dieselkraftstoff) und war als sogenannte Seveso-Illl-Anlage eingestuft, die den
erweiterten Pflichten der Storfall-Verordnung unterliegt und von der im Havariefall ein
erhebliches Gefahrdungspotential ausgehen kann. Die Bauflachen im Suden des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4-64 liegen bzw. lagen — zumindest teilweise
— innerhalb einer Schutzflache im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG), da sich der néchstgelegene Tank nur rund 30 m von der sudlichen
Grundstiicksgrenze bzw. der strallenseitigen Fassade eines potenziellen
Wohngeb&udes entfernt befindet (vgl. 111.3.6.3).

Mit der Aufgabe einer aktiven Nutzung des Tanklagers und die durch den neuen
Grundstickseigentiimer ab 2010 erkennbaren Umnutzungsabsichten fur die Flachen,

27. Februar 2023 41



Bebauungsplan 4-64 Begrundung gemaR 8§ 9 Abs. 8 BauGB

gerieten auch die angrenzenden Grundstiicke noérdlich der Quedlinburger StralRe in
den Fokus stadtebaulicher Entwicklungstiberlegungen. Die grundsatzliche Eignung als
Wohnungsbaustandort und die zunehmend positiven Investitionsaussichten infolge
des angespannten Berliner Wohnungsmarktes veranlassten die heutigen
Grundstiickseigentimer der Grundstiicke Quedlinburger Stral3e 12 / Wernigeroder
Stral3e 2 und Klaustaler StralRe 21, 23, 25, 27 / Quedlinburger StralRe 10 (Flurstiicke
485, 486 und 104/4) in ihrer Funktion als Projektentwickler zum Kauf der Flachen. In
Abstimmung mit der Grundsttickseigentiimerin der nordlich angrenzenden Flachen,
einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft, erarbeiteten sie ein stadtebauliches
Konzept fur eine erganzende Wohnbebauung und wurden damit beim Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf vorstellig.

Das Stadtentwicklungsamt begrtif3te die Entwicklungsabsichten zur Schaffung neuen
Wohnraums und  prifte  die  planungs- und  bauordnungsrechtlichen
Rahmenbedingungen einer kiinftigen Neubebauung. Da eine Wohnbebauung nérdlich
der Quedlinburger Stral’e eng an eine wohngebietsvertragliche Entwicklung auf dem
Gelande des Tanklagers geknupft ist, spielten dabei die Planungsiberlegungen fiir die
Flachen sudlich der Quedlinburger StralBe eine wichtige Rolle. Fur die dortigen
Grundsticke Quedlinburger Stralle 7/9 und 11 sowie Am Spreebord 1 ist die
Entwicklung eines urbanen, gemischt genutzten Stadtquartiers mit hohem Wohnanteil
vorgesehen.

Da die Umwandlung der bisher rein gewerblich genutzten und planungsrechtlich als
beschranktes Arbeitsgebiet im Baunutzungsplan festgesetzten Flachen beiderseits
der Quedlinburger StralBe eine Anderung des Planungsrechts erforderten und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen war, teilte das Bezirksamt im
Februar 2016 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung seine Planungsabsicht zur
Einleitung der Bebauungsplanverfahren 4-64 und VII-3-2 mit. Die Senatsverwaltung
wies in ihrem Antwortschreiben auf mdgliche berihrte Gesamtinteressen Berlins hin
und stellte die Planungen unter den Vorbehalt, dass eine konfliktfreie Ansiedlung von
Wohnnutzungen in Nachbarschaft zu den Emissionsquellen des Heizkraftwerks
Charlottenburg nachgewiesen wird.

Bis Ende 2016 wurde daraufhin eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
durchgeftihrt, die die vom bestehenden Heizkraftwerk ausgehenden
Gerauschimmissionen zur Tages- und Nachtzeit in beiden Bebauungsplangebieten
ermittelt und beurteilt. Im Ergebnis der Berechnungen kénnen die malgeblichen
Immissionsrichtwerte der TA Larm im Plangebiet nordlich der Quedlinburger Stral3e
flachendeckend sowohl tags als auch nachts eingehalten werden.

Im Januar 2017 haben sich die Grundstiickseigentimer im Grundsatz dazu verpflichtet,
nach erfolgter Uberprifung der Angemessenheit samtliche Kosten, die Folge oder
Voraussetzung des geplanten Projektes sind, zu tbernehmen (Grundzustimmung des
,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung®). Nachfolgend begann die
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konkrete  Entwurfserarbeitung und im  November 2017 wurde das

Bebauungsplanverfahren 4-64 durch den Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes
eingeleitet.
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Il UMWELTBERICHT
1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan 4-64 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Wohnbebauung auf bisher gewerblich genutzten Teilflachen im Stiden des Baublocks
zwischen Wernigeroder Strafe, Nordhauser Stral3e, Klaustaler Strale und
Quedlinburger Stral3e in Erganzung der bereits vorhandenen Wohngeb&ude (einer
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft) im Norden. Die Grundstickseigentimer der
sudlichen Teilflachen planen zusammen mit der Wohnungsbaugesellschaft die
Errichtung von zusammen 300 bis 350 zum Teil mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohneinheiten.

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO und es erfolgt eine
Baukorperfestsetzung, die eine Blockrandschliel3ung, einen blockinternen Querriegel
und einen ergdnzenden Einzelbaukorper im Blockinnenbereich ermdglicht.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tiber die Baukdrperausweisung mit ergdnzenden
Festsetzungen zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse und zur Héhe baulicher Anlagen
bestimmt. Bezogen auf den gesamten Baublock werden mit den geplanten
Festsetzungen eine GRZ von knapp 0,6 und eine GFZ von rund 3,0 erreicht.

Dariiber hinaus erfolgt eine bestandsorientierte Festsetzung der allseitig
angrenzenden Stral3enverkehrsflachen bis zu deren Mitte.

1.2 Planrelevante Ziele des Umweltschutzes in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen und deren Berlicksichtigung

Nachfolgend werden die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan 4-64 von
Bedeutung sind, dargestellt. Sie bilden die Grundlage und den Bewertungsmalistab
fur die schutzgutbezogene Ermittlung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen und
werden bei der Festlegung von Mal3Bhahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich von Umweltbeeintrachtigungen bericksichtigt.

1.2.1 Baugesetzbuch

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022
(BGBI. | S. 1726)

Nach 8§ 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen auch die Belange des

Umweltschutzes zu bertcksichtigen. Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
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Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander
in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird zur Ermittlung der Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in deren Rahmen die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden. Ausgehend von den Vorgaben der Anlage 1
zum Baugesetzbuch werden die fur die Belange des Umweltschutzes (8 1 Abs. 7 und
§ la BauGB) ermittelten Umweltauswirkungen im Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Dabei werden die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7a), c), d), i) und j) BauGB genannten
Schutzguter zur Grundlage der Gliederung gemacht. Die Ubrigen unter
8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange werden, soweit sie fur diese
Umweltprifung Relevanz besitzen, bei dem zum jeweiligen Belang passenden
Schutzgut behandelt.

Die Berlcksichtigung des in § la Abs.2 BauGB geforderten sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden, insbesondere durch Malihahmen zur
Innenentwicklung, wird in Kapitel 11.2.1 und 11.2.3.1 beschrieben.

Nach § 1la Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
in der Abwagung zu bericksichtigen. Dazu wird auf Grundlage der Prognose Uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung im Kapitel 11.2.3
schutzgutbezogen ermittelt, ob und in welchem Umfang bei Realisierung der Planung
Eingriffe zu erwarten sind und ggf. die geplanten MalBhahmen zur Vermeidung
beschrieben. Bei der Ausgleichsentscheidung wird bertcksichtigt, dass ein Ausgleich
nicht erforderlich ist, soweit die bei Realisierung des Bebauungsplans zu erwartenden
Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans zulassig waren
(8 1a Abs. 3 S. 6 BauGB).

Die Berucksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes nach § 1a Abs. 5 BauGB
wird in Kapitel 11.2.1.3 und 11.2.3.3 behandelt.

1.2.2 Bundesnaturschutzgesetz, Berliner Naturschutzgesetz

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362, 1436)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin  (Berliner
Naturschutzgesetz - NatSchG BIn) vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. September 2021 (GVBI. S 1166)
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Nach den in 8 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) verankerten Uber-
geordneten Zielen sind Natur und Landschaft (auch in Verantwortung fir die kinftigen
Generationen) so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und — soweit erforderlich —
wiederherzustellen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit und der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Die fur das Stadtgebiet von Berlin zu beriicksichtigenden Ziele, Erfordernisse und
Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden auch im
Landschaftsprogramm dargestellt (siehe Kapitel 1.3.3).

Die 88 13 bis 18 BNatSchG regeln Eingriffe in Natur und Landschaft. Dazu z&hlen
nach der Legaldefinition von § 14 BNatSchG Gestalt- oder Nutzungsanderungen, die
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrdchtigen konnen. 8 16 NatSchGBIn enthalt eine Aufzéhlung von
Vorhaben, die regelmafig als Eingriffe im Sinne der Definition anzusehen sind. Die
Eingriffsermittiung erfolgt in Kapitel 11.2.4.2 der Begrindung. Dabei werden
bestehende Planungsrechte (Bebaubarkeit auf der Grundlage des Baunutzungsplans)
in die Beurteilung einbezogen.

Sind auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe zu erwarten, so ist nach
§ 18 Abs. 1 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

8 44 BNatSchG beinhaltet Vorschriften zum besonderen Artenschutz. Bei der
Planaufstellung ist zu prifen, ob die Zugriffsverbote des Absatz 1 eingehalten werden
und somit eine unzulassige Beeintrachtigung von Individuen, der lokalen Population
und der Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser Arten ausgeschlossen werden kann.
Im Kapitel 11.2.1.4 werden die — nach Einschatzung von Sachverstandigen — im
Plangebiet potentiell vorkommenden besonders geschitzten Arten dargestelit.

Im Rahmen der Prognose Uuber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiuhrung der Planung wird in Kapitel 11.2.3.4 geprift, ob in diesem
Zusammenhang VerstoRe gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG moglich sind. Ggf. erforderliche MalRnahmen zur Vermeidung und zum
(vorgezogenen) Ausgleich werden in Kapitel 11.2.4.3 erlautert.

Der Baumbestand im Land Berlin wird durch die Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) als geschtitzter Landschaftsbestandteil geschitzt. Von der Verordnung
erfasst werden Laubbaume (mit Ausnahme von Obstbaumen), Waldkiefern,
Walnussbdume und Turkische Baumhasel ab 80 cm Stammumfang. Bei
mehrstammigen Baumen gilt ein Mindestumfang eines Stammes von 50 cm; jewells
gemessen in 1,3 m Hohe Uber dem Boden.
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Gemal3 8§ 3 Abs. 3 BaumSchVO ist, unabhéngig von der Eingriffsregelung, bei der
Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und MalRnahmen vom Vorhabentrager
sicherzustellen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen geschitzter Baume
unterbleiben. Sie dirfen ohne Genehmigung nicht beseitigt oder beschadigt werden.
Wird die Fallung eines geschitzten Baums genehmigt, so ist ein 0Okologischer
Ausgleich vorzunehmen. Dieser kann in Form von Ersatzpflanzungen erfolgen oder es
ist eine Ausgleichsabgabe zu zahlen.

Die unter die Schutzbestimmungen der Baumschutzverordnung fallenden Baume des
Plangebietes wurden erfasst. Zur Realisierung der durch den Bebauungsplan
zugelassenen Vorhaben missen einige dieser Baume geféllt werden (s. Kapitel
[1.2.3.4). Dadurch werden Ersatzpflanzungen nach den Vorschriften der Verordnung
notig. Der Nachweis zum Umgang mit dem geschitzten Baumbestand hat im
bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren durch den Antragsteller zu erfolgen.

1.2.3 Bundes-Immissionsschutzgesetz, Landesimmissionsschutzgesetz Berlin

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 3
des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. S. 1792).
Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG BIn) vom 5. Dezember 2005 (GVBI.
S. 735), berichtigt am 13. Januar 2006 (GVBI. S. 42), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 3. Februar 2010 (GVBI. S. 38)

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor
schadlichen Umweltauswirkungen zu schitzen (8 1 BImSchG). Daneben soll
schadlichen Umwelteinwirkungen vorgebeugt werden und ein Schutz gegeniber den
maoglichen Auswirkungen von genehmigungsbedurftigen und nicht
genehmigungsbedirftigen Anlagen und in gewissem Umfang auch gegeniber den
Verkehrsemissionen erreicht werden.

Als schéadliche Umwelteinwirkungen gelten erhebliche Nachteile oder Belastigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen, Licht, Warme, Strahlen und
vergleichbare Einwirkungen.

Gemall 8 50 BImSchG sind Gebiete mit unterschiedlicher Nutzung einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedirftige Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden. Die im Plangebiet entstehenden Emissionen
sollen so begrenzt werden, dass im Wirkraum der Planung keine unzulassig hohen
Immissionen auftreten (Trennungsgrundsatz).
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Larm

Da keine gesetzlichen Grenzwerte zum Schallschutz im Rahmen von stadtebaulichen
Planungen bestehen, wird zur Beurteilung der Gewahrleistung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse die DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau) zugrunde gelegt. Die Norm gibt Hinweise zur
Berucksichtigung des Schallschutzes bei stadtebaulichen Planungen. Sie benennt die
wichtigsten Schallquellen und einschlagige Normen, die zur Berechnung und
Beurteilung von Schallimmissionen verwendet werden sollen.

Im Beiblatt1 werden fir die Baugebiete der Baunutzungsverordnung
Orientierungswerte angegeben, deren Einhaltung tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und nachts
(22:00 bis 6:00 Uhr) anzustreben ist. Die fir den vorliegenden Bebauungsplan
malf3geblichen Orientierungswerte in allgemeinen Wohngebieten liegen bei 55 dB(A)
tags und 45 bzw. 40 dB(A) nachts. Der niedrigere Nachtwert gilt fir Gewebe- und
Freizeitlarm.

Kdnnen Orientierungswerte bei einer bereits gegebenen Vorbelastung nicht durch
Nutzungstrennung eingehalten werden, z.B. bei einem nicht vermeidbaren
Heranriicken einer schutzbedurftigen Nutzung an eine vorhandene Schallquelle
(StralRe), muss die Planung sicherstellen, dass durch die Festsetzung von aktiven und
passiven Mallnahmen zum Schallschutz (Abschirmungen, Vermeidung von
unerwinschten Reflexionen, schalltechnisch giinstige Anordnung von Gebauden und
von Aufenthaltsraumen in Geb&uden, SchallschutzmalRnahmen an Gebauden) die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden.

Fir die Beurteilung von Gewerbelarm ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt geandert
durch Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz AT 08. Juni 2017 B5)
heranzuziehen. Die darin aufgefuhrten Immissionsrichtwerte sind einzuhalten.

Nach 8§ 47a-f BImSchG sind fur Ballungsrdume wie Berlin Larmkarten und darauf
aufbauende Larmaktionsplane zu erstellen, in denen Larmprobleme und
Larmauswirkungen dargestellt werden. Der fortgeschriebene Larmaktionsplan 2019-
2023 enthalt ein umfassendes MalRhahmenpaket zur La&rmminderung im Sinne des
Gesundheitsschutzes der Bewohner und zur Attraktivitatssteigerung der Stadt.

Das Plangebiet liegt weder in einem der zu schitzenden ,ruhigen Gebiete“ des
Larmaktionsplans noch in einem der Konzeptgebiete fir Larmminderungsstrategien
Kfz-Verkehr. Die Inhalte des Larmaktionsplans fur Berlin werden im Rahmen der
Umweltprifung mitbertcksichtigt.

Die Larmsituation im Plangebiet wurde im Rahmen schalltechnischer Untersuchungen
ermittelt und bewertet. Auf Grund der Ergebnisse werden im stadtebaulichen Vertrag
— die Festsetzungen des Bebauungsplans erganzend — Schallschutzmalinahmen
gegenuber Verkehrs- und Gewerbelarm geregelt. Eine Beschreibung und Bewertung
der Bestandsituation vor dem Hintergrund der beschriebenen Grenz- und
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Orientierungswerte erfolgt in Kapitel 11.2.1.5; in Kapitel 11.2.3.5 wird die Larmbelastung
fur die vorhandenen und geplanten Gebdude im Plangebiet sowie die
Bestandbebauung der Umgebung bei Umsetzung der Planung prognostiziert.
Mallnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz, auch vor dem Hintergrund der
Ziele und MaRnahmen des Larmaktionsplans, werden in Kapitel 1.2.3.5
zusammengefasst. Weitere Ausfihrungen zur Berucksichtigung der Ziele des
Larmschutzes, insbesondere zum  Schallschutz  von  schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen, finden sich in Kapitel Il der Bebauungsplanbegriindung (Abschnitt
3.6.1).

Luftverunreinigungen

Hinsichtlich der Luftgute ist die 39. BImSchV von Bedeutung, die Immissions-
grenzwerte fur die Belastung der Luft u.a. mit Stickstoffdioxid (NO-) und Partikeln (PM1o
und PM_ ;) enthalt, die zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt nicht
uberschritten werden durfen.

Immissionsgrenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit der 39. BImSchV (Auswahl)

Luftschadstoff Zeitraum Immissionsgrenzwert | Anzahl der zulassigen
in yg/m? Luft Uberschreitungen im Kalenderjahr
NO2 Stundenmittelwert 200 18
Jahresmittelwert 40
PMio Tagesmittelwert * 50 35
Jahresmittelwert 40
PMzs Jahresmittelwert 25

* pei Einhaltung eines Jahresmittelwerts von 30 pg/m? kann mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
ausgegangen werden, dass auch der Tagesmittelwert an nicht mehr als 35 Tagen Uberschritten wird.
Daher wird dieses Tagesgrenzwertaquivalent zur Beurteilung der Einhaltung des Tagesmittelwertes
verwendet.

Bei Uberschreitungen der Grenzwerte sind Luftreinhaltplane aufzustellen, die
Malinahmen enthalten, um den Zeitraum der Nichteinhaltung so kurz wie méglich zu
halten. Wegen Uberschreitungen der Grenzwerte fir NO, und Feinstaub PM;, hat
Berlin einen Luftreinhalteplan aufgestellt

Im Rahmen der Umweltprifung werden die Inhalte des aktuellen Luftreinhalteplans
(2. Fortschreibung - 2019) mit betrachtet. Dabei handelt es sich um allgemeine
Zielsetzungen zur Luftreinhaltung, konkrete MalRhahmen fur die Stral3en im Umfeld
des Plangebietes sind nicht vorgesehen.

Storfallanlagen

Gemal 8§ 50 BImSchG i.V.m. 8 3 Abs. 5¢c BImSchG ist zwischen Storfallanlagen und
benachbarten Schutzobjekten wie beispielsweise ausschliel3lich oder tUberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebieten und oOffentlich genutzten Gebauden ein
angemessener Sicherheitsabstand einzuhalten. Dadurch soll der Vorgabe des Art. 12
Abs. 1 der Richtlinie 96/82/EG (Seveso-llI-Richtlinie) Rechnung getragen werden,
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wonach schwere Unfélle vermieden oder ihre Auswirkungen begrenzt werden sollen.
Der ,angemessene Sicherheitsabstand“ ist anhand stérfallspezifischer Faktoren zu
ermitteln.

Bis zum Inkrafttreten einer einheitlichen Verwaltungsvorschrift (geplante Technische
Anleitung ,TA Abstand“) sind flir die Bemessung des ,angemessenen
Sicherheitsabstandes” Abstandsberechnungen nach KAS 18 durchzufihren.

Das unmittelbar sddlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64
angrenzende aufgegebene Mineralbltanklager unterlag den Regelungen der
Seveso-llI-Richtlinie. Ende 2017 wurde im Einvernehmen zwischen Bezirk und
Grundstiickseigentimer ein Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Baurecht fur
ein gemischt genutztes Quartier mit hohem Wohnanteil eingeleitet. Die
immissionsschutzrechtliche Genehmigung des Tanklagers ist Ende 2019 erloschen,
die vom Betreiber beantragte Fristverlangerung wurde abgelehnt. Gegen diese
Ablehnung wurde Klage erhoben, weshalb die Rechtssituation im Hinblick auf einen
einzuhaltenden angemessenen Sicherheitsabstand zwischenzeitlich (Zeitpunkt der
offentlichen Auslegung/ Behérdenbeteiligung) eine abwagende Auseinandersetzung
im Bebauungsplanverfahren erforderte.

Aufgrund der im Sommer 2021 zuriickgenommenen Klage gegen die versagte
Fristverlangerung bezlglich des Erldschens der immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung und der fortdauernden RickbaumalRnahmen zur Umsetzung des
Stilllegungskonzeptes ist mittlerweile nicht mehr von der Notwendigkeit von
Schutzmalnahmen der heranriickenden Wohnbebauung auszugehen.

Die im Umweltbericht zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung/Behdrdenbeteiligung
enthaltenen Aussagen zum (Rest-)Risiko der ehemaligen Stérfallanlage konnten
entfallen.

1.2.4 Bundes-Bodenschutzgesetz, Berliner Bodenschutzgesetz

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. |
S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. |
S. 306)

Berliner Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner
Bodenschutzgesetz - Bln BodSchG) vom 24. Juni 2004 (GVBI. S. 250), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 05. September 2019 (GVBI. S. 554)

Gemall 8§ 1 BBodSchG dient das Gesetz der nachhaltigen Sicherung und
Wiederherstellung der natirlichen Bodenfunktionen. Unter Beachtung der
bestehenden und kinftigen Anforderungen an die Nutzung des Bodens sind hierzu
schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren und vom Boden ausgehende Gefahren
zu beseitigen (Altlastensanierung).
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Weiterhin mussen vorsorgebezogene Anforderungen einen dauerhaften Schutz der
Funktionen des Bodens gewéhrleisten und bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit
wie mdglich vermieden werden.

Das Bundes-Bodenschutzgesetz fordert —wie auch das Baugesetzbuch — den
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Fur die zur Neubebauung bestimmten Teile des Plangebietes liegen orientierende
Untersuchungen zu Bodenverunreinigungen vor. Darin werden die vorgefunden
Boden- und Grundwasserbelastungen auf Grundlage der Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und  Altlastenverordnung  (BBodSchV) und  der
Bewertungskriterien fur die Beurteilung von Grundwasserverunreinigungen in Berlin
(Berliner Liste) beurteilt.

Die Ergebnisse der Untersuchungen sowie der sonstige derzeitige Zustand des
Bodens werden in Kapitel 11.2.1.1 dargelegt.

1.2.5 Wasserhaushaltsgesetz, Berliner Wassergesetz

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 20.
Juli 2022 (BGBI. | S. 1237)

Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBI. S. 357, ber.
2006, S. 248 und 2007, S. 48), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
25. September 2019 (GVBI. S. 612)

Das Wasserhaushaltsgesetz und das Berliner Wassergesetz regeln den Schutz, den
Umgang und die Benutzung von Oberflachen- und Grundwasser.

Die 88 72 — 81 WHG regeln zudem den gesetzlichen Hochwasserschutz. Zweck des
Wasserhaushaltsgesetzes ist es, die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts
und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Das Gesetz gilt fur oberirdische
Gewasser, Kustengewasser und Grundwasser. Die Gewaéasser sind so zu
bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch
dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare Beeintrdchtigungen ihrer 6kologischen
Funktionen und der direkt von ihnen abhangenden Landbékosysteme und
Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit
insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewéhrleistet wird. Dabei sind insbesondere
maogliche Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein
anderes zu bertcksichtigen; Es ist ein hohes Schutzniveau fur die Umwelt insgesamt,
unter Bericksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes zu gewahrleisten.

Da sich im Plangebiet und in seiner unmittelbaren Umgebung keine
Oberflachengewasser befinden, sind fur das vorliegende Verfahren vor allem die
Bestimmungen des WHG zur Bewirtschaftung des Grundwassers (Kapitel 2,
Abschnitt 4) relevant. Danach ist das Grundwasser so zu bewirtschaften, dass eine

27. Februar 2023 51



Bebauungsplan 4-64 Begrundung gemaR 8§ 9 Abs. 8 BauGB

Verschlechterung seines mengenmalRigen und chemischen Zustandes vermieden
wird. Hierzu zéahlt insbesondere ein Gleichgewicht zwischen Grundwasserentnahme
und -neubildung. Vorhandene Schadstoffkonzentrationen sollen zurtckgefuhrt
werden.

Nach 8§ 36a Abs. 1 BWG soll Niederschlagswasser tber die belebte Bodenschicht
versickert werden, es sei denn, dass dadurch Verunreinigungen des Grundwassers zu
besorgen sind. Eine unmittelbare Pflicht zur Versickerung ergibt sich daraus nicht.
Allerdings wird bei Bauvorhaben im Einzugsbereich der Mischwasserkanalisation nach
den Richtlinien zur ,Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in
Berlin (BReWa-Be)“ — Stand Juli 2021 eine Regenwassereinleitung nur noch in
begriindeten Ausnahmeféllen und mengenmalig stark beschrankt zugelassen.

Die Voraussetzungen fur eine schadlose (und damit erlaubnisfreie) Versickerung von
Niederschlagswasser benennt die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV).

Die Bestimmungen zur Bewirtschaftung des Grundwassers werden im
Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt. Einen Uberblick tber den Zustand des
Wasserhaushaltes wird in Kapitel 11.2.1.2 gegeben, die Auswirkungen des Plans und
die Bertcksichtigung der Ziele des Wasserschutzes sind in Kapitel 11.2.3.2 dargestellt.
Festsetzungen zur ortlichen Versickerung von Niederschlagswasser werden im
Bebauungsplan nicht getroffen, aber tiber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag eine
Umsetzung des ausgearbeiteten Regenwasserkonzeptes mit einer Speicherkaskade
in Form einer kombinierten Dach- und Tiefgaragenbegriinung mit Retention sowie
nachgeschalteten Versickerungsanlagen abgesichert.

1.3 Flachennutzungsplan, Landschaftsprogramm, Stadtentwicklungsplane

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 6. Dezember 2022 (ABI. S. 3754), ist
das Plangebiet als Teil einer ausgedehnten gemischten Bauflache M2 zwischen der
Sommeringstral3e, Nordhauser Stral3e, Goslarer Ufer und der Stra3e Am Spreebord
dargestellt. Die Flachen liegen dariiber hinaus im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung.
Im Hinblick auf das angrenzende Heizkraftwerk ist au3erdem die textliche Darstellung
2 des FNP (Immissionsschutzregelung) beachtlich und es muss der Nachweis erbracht
werden, dass in Nachbarschaft zu den dortigen Emissionsquellen schutzbedurftige
Wohnnutzungen konfliktfrei angesiedelt werden kdnnen.

Landschafts- und Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro) vom 17. Juni
2016 (ABI. S. 1314) stellt flachendeckend fur das Land Berlin die Ziele und Grundsatze
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des Naturschutzes und der Landschaftspflege in den Grundztigen dar und formuliert
darauf aufbauend MalRnahmen in vier thematischen Programmpléanen sowie der
gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption.

Im Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz wird das Plangebiet als Teil des
Siedlungsgebietes ,mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel“ dargestellt und
es werden dafiir geeignete Maflinahmen formuliert. Dazu gehéren u.a. eine Erhéhung
der naturhaushaltswirksamen Flachen durch Entsiegelung und Begrinung, eine
dezentrale Regenwasserbewirtschaftung, eine Forderung emissionsarmer Heiz-
systeme, Erhalt bzw. Neupflanzung und Pflege von Stadtbaumen sowie Erhalt,
Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grin- und Freiflachen. Weiterhin
befindet sich das Plangebiet auch innerhalb des Vorsorgegebiets Klima mit
vergleichbaren Zielsetzungen zum Klimaschutz.

Durch die Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im Vorsorgegebiet
Luftreinhaltung werden Priorititen bei MalRnahmen zur Emissionsminderung der
Verursachergruppen Hausbrand, Verkehr, Industrie und Gewerbe gesetzt und der
Erhalt von Freiflichen bzw. die Erhéhung des Vegetationsanteils sowie der
Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen als zusatzliche Ziele benannt.

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz werden als Ziele und MafRnahmen fir das (dem
Innenstadtbereich zugeordnete) Plangebiet ein Erhalt von Freiflachen und die
Beseitigung unndétiger Bodenversiegelung, die Schaffung zuséatzlicher Lebensraume
fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbegrinung), die Kompensation von
baulichen Verdichtungen, Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der
Gringestaltung sowie langfristige Bestandssicherung typisch urbaner Arten und
Forderung der biologischen Vielfalt benannt.

Gemal Teilplan Landschaftsbild sind im Innenstadtbereich u.a. der Erhalt bzw. die
Entwicklung  begrunter  StralBenraume, Baumpflanzungen und  andere
BegriinungsmalRnahmen sowie die Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter
Freiraume bei baulicher Verdichtung als Zielsetzungen und MalRhahmen zu
berticksichtigen. Der nordéstlich an das Plangebiet angrenzende Goslarer Platz ist als
Malnahmenschwerpunkt ,Wiederherstellung und Aufwertung von Stadtplatzen®
gekennzeichnet.

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung werden Wohnquartiere nach
Dringlichkeitsstufen zur Verbesserung der Freiraumversorgung kategorisiert (Stufe I-
IV) und die Flachen nordlich der Quedlinburger Stral3e der Kategorie Il zugeordnet, in
der keine SofortmalRnahmen als notwendig erachtet werden. Die Anforderungen an
private bzw. halbo6ffentliche Freiflachen werden als minimal bis durchschnittlich
eingestuft und fur offentliche Freiflachen als durchschnittlich.
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Die aufgefiihrten Entwicklungsziele und Malinahmen beinhalten u.a. die Vernetzung
von Grun- und Freiflachen; Teil dieses Konzeptes ist eine Grinverbindung entlang des
Charlottenburger Verbindungskanals unter Einbeziehung des Goslarer Platzes.

In der Begrindung zum Landschaftsprogramm werden Grél3enrichtwerte fur Frei- und
Griunflachen genannt, die im Rahmen stadtebaulicher Planungen anzustreben sind.
Fur wohnungsnahe Grinflachen (im 500 m Gehbereich) sind demnach 6 m2 und fir
siedlungsnahe Grinflachen 7 m2 je Einwohner vorzusehen.

Im Rahmen der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption wurden Suchraume und
Flachen ermittelt, in denen bevorzugt AusgleichsmalRnahmen verwirklicht werden
sollen, die zur Bewaltigung von Eingriffen an anderer Stelle im Stadtgebiet erforderlich
werden. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines solchen Bereichs.

Stadtentwicklungspléne

Stadtentwicklungspléane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen
Planung und als solche im Berliner Ausfihrungsgesetz zum Baugesetzbuch
(AGBauGB) ausdrucklich vorgesehen. In Stadtentwicklungspléanen werden Leitlinien
und Zielsetzungen fur unterschiedliche Themenfelder wie z.B. Arbeiten, Wohnen,
Soziale Infrastruktur, Gewerbe sowie Verkehr erarbeitet. Sie sind Grundlagen fur alle
weiteren Planungen, konkretisieren den Flachennutzungsplan und zeigen
erforderliche Mal3nahmen auf.

Hinsichtlich der festgelegten Ziele des Umweltschutzes ist vor allem der
Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) von 2011 und der ergdnzende StEP Klima
KONKRET von 2016 relevant.

Der am 31. Mai 2011 durch den Berliner Senat beschlossene StEP Klima liefert einen
rdumlichen Orientierungsrahmen fur gesamtstadtische Planungen, um die Anpassung
an den Klimawandel zu bewaéltigen. Gegenstand des Plans sind die vier
Handlungsfelder Bioklima, Grin- und Freiflachen, Gewasserqualitat und Starkregen
sowie Klimaschutz.

Als Malinahmen zur bioklimatischen Entlastung und zur Verbesserung der Situation
des stadtischen Griins werden u.a. BegriinungsmalRnahmen sowie das Ausschopfen
der Potenziale zur Entsiegelung genannt. Der StEP Klima KONKRET, der
insbesondere MalRnahmen zur Klimaanpassung in der Wachsenden Stadt vertieft und
profiliert, erachtet besonders in der Innenstadt Mal3nahmen der Klimaanpassung bei
Neubauvorhaben fir nétig. Als geeignete MalRnahmen werden das Verschatten durch
Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegrinungen, eine Erhéhung der
Ruckstrahlung sowie ein konsequentes Regenwassermanagement (Versickerung,
Verdunstung, Speichern und Rickhalten, Schaffung von Notwasserwegen zur
Uberflutungsvorsorge) benannt.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und -bewertung der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

2.1.1 Schutzgut Boden

Geologie und Topografie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Schmelzwasserrinne des in Ost-
West-Richtung verlaufenden Warschau-Berliner Urstromtales. Im Verlauf der
eiszeitlichen Entwicklung wurden in der Spreeniederung ausgedehnte Talsande
abgelagert, die zum Teil von Geschiebemergel unterlagert sind. Teilweise sind
organische Schichten (i.d.R. Torf Uber Mudde) eingelagert. Der geologische
Untergrund ist heute stark anthropogen tberformt.

Das Gelandeniveau der anteilig im Geltungsbereich gelegenen Erschliel3ungsstral3en
liegt im Gehwegbereich bei rund 34,5 m — 35,0 m tber NHN (Normalhdhe Null). Im
Baublock selbst treten dagegen erhebliche Niveau-Unterschiede auf und der
Blockinnenbereich ist in weiten Teilen auf ein Hohenniveau unter 32 m tber NHN
abgesenkt. Dies betrifft sowohl den begrinten Innenhof der nérdlichen
Bestandsbebauung als auch die kiinftigen Bauflachen auf den westlichen Flurstiicken
485 und 486 — mit Ausnahme der stralRennahen Grundsticksflachen im Eckbereich
Wernigeroder Strafl3e/Quedlinburger Stral3e. Die Flachen des Ostlichen Flurstiicks 104/4
befinden sich mit einer mittleren Geladndehdhe von knapp 35 m weitgehend auf
Gehwegniveau.

Bodengesellschaften und Versiegelung

Der Umweltatlas Berlin kartiert die Flachen des Bebauungsplans 4-64 als Sande
(mittel- und stark lehmige Sande sowie Mittelsand) und sandige Lehme mit einem
hohen Anteil eckig-kantiger Steine im Ober- und Unterboden. Sie gehdren zu den
anthropogen beeinflussten Bodengesellschaften der Innenstadt, zumeist auf
Aufschittungen, und werden als Lockersyrosem, Regosol und Pararendzina benannt.
Infolge kriegsbedingter Zerstérungen und spaterer Gebaudeabrisse sind die Béden im
gesamten Berliner Innenstadtgebiet durch Ablagerungen von Bau- und Trimmerschutt
und anderen anthropogenen Uberformungen gekennzeichnet.

Im Umweltatlas Berlin werden die Bdden im Plangebiet hinsichtlich ihrer
Schutzwirdigkeit der niedrigsten Schutzkategorie (geringe Schutzwirdigkeit — Béden
ohne besondere Anforderungen) zugeordnet, d.h. es gibt keine tber die allgemeinen
gesetzlichen Regelungen hinausgehenden Anforderungen des vorsorgenden
Bodenschutzes.
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Versiegelung

Die zur Neubebauung vorgesehenen Flachen im stdlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind fast vollstandig durch bauliche Anlagen sowie
ErschlieBungsflachen (insgesamt knapp 7.340 m?) versiegelt. Damit ergibt sich ein
Versiegelungsgrad von 99,8 Prozent auf den Flurstiicken 485, 486 und 104/4.
Dementsprechend kénnen die Bdden ihre 6kologischen Funktionen (u.a. Filter- und
Pufferfunktion, Lebensraumfunktion flr naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften
und Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt) dort nicht mehr oder nur noch sehr
eingeschrankt erftllen.

Die nordlichen Teilflachen (Blockrandbebauung mit begrintem Innenbereich auf dem
Flurstick 2833) weisen einen deutlich geringeren Versiegelungsgrad von rund
52 Prozent auf. Neben den hierfir relevanten Geb&uden (2.140 m?) sind
ausschliel3lich teilversiegelte Wegeflachen (410 m2) in Form von durchlassigem Beton-
bzw. Verbundpflaster und wassergebundene Decken vorhanden. Knapp 2.400 m?
bzw. 48 Prozent der Flache sind unversiegelte Grundstiicksfreiflachen mit direktem
Bodenanschluss.

Im gesamten Baublock ergibt sich eine Versiegelungsrate von rund 80 Prozent. Wie
sich diese zusammensetzt, ist aus der folgenden Flachenbilanz ersichtlich. Hinzu
kommen knapp 5.300 m2 hochgradig versiegelte Stral3enverkehrsflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Flachenbilanz der versiegelten und unversiegelten Flachen im Bestand (ohne Stral3enverkehrsflache)

Flache Grof3e [m?] Flachenanteil

Gebaude 6920 56 %
Vollversiegelte grundstiicksinterne ErschlieBungsflachen 2550 21 %
Teilversiegelte Wege (wassergebundene Decke, Pflaster) 410 3%
unversiegelte Grundstucksfreiflachen 2400 20 %
Baugrundstiicke insgesamt 12.280 100 %

Bodenverunreinigungen (Altlasten) und Kampfmittel

Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung (u.a. Autowerkstatt) erfolgte fir die
sudliche Halfte des Planungsgebietes ein Eintrag in das Bodenbelastungskataster
Berlin (BKK) als Altlastenverdachtsflache: Das Grundstick Quedlinburger Str. 10/
Klaustaler Str. 21-27 (Flurstiick 104/4) wird unter der Nr. 15410 im BBK und das
Grundstuick Quedlinburger Str. 12/Wernigeroder Str. 2 (Flurstticke 485, 486) unter der
Nr. 10279 im BBK gefthrt. Die Eintragung basiert ausschlief3lich auf einer historischen
Nutzungsrecherche, wonach das Flurstiick 104/4 seit 1906 als Kfz-Werkstatt sowie
zwischen 1910 und 1945 als Betriebstankstelle genutzt wurde und das ehemalige
Flurstiick 104/2 (jetzt 485, 486) der Nutzung als Garagen und Kfz-Werkstatt zwischen
1929 und 1971 sowie einer Betriebstankstelle zwischen 1929 und 1978 und auf3erdem
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dem Betrieb einer Farberei seit 1970 sowie seit 1994 zur Produktion von Brems- und
Kupplungsbelagen diente.

In den Jahren 2015 und 2016 wurden fur das Grundstick Quedlinburger
Stral3e 12/Wernigeroder Strale 2 (Altlastenverdachtsflache Nr. 10279 im BKK)
orientierende Untersuchungen durchgefuhrt, um das Gefahrdungspotential von Boden
und Grundwasser zu ermitteln. Fir das Grundstick Quedlinburger Strale 10
(Nr. 15410 im BKK) wurde bereits 2014 ein Gutachten zur Deklaration des
Bodenaushubs erstellt.

Im Ergebnis der Untersuchungen konnte nur ein aufflllungstypisches
Schadstoffspektrum ermittelt werden; schadliche Bodenveranderungen infolge der
ehem.  Werkstattnutzung  waren  nicht  erkennbar.  Sanierungsbediuirftige
Bodenverunreinigungen wurden nicht festgestellt.

Da das gesamte Innenstadtgebiet von Berlin im 2. Weltkrieg Bombenangriffen
ausgesetzt war, ist eine Belastung des Bodens durch Kampfmittel auch im Plangebiet
maoglich. Eine praventive Untersuchung (Kampfmittelsuche) vor Baubeginn liegt im
Interesse und in der Verantwortung des Bauherrn.

2.1.2 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Die quartaren Kiese und Sande des Untergrundes bilden einen tiber 50 m machtigen
Grundwasserleiter. Als Entwasserungsbahn des Schmelzwassers sind die Boden des
Berliner Urstromtals durch eine gute Grundwasserspeicherfahigkeit gekennzeichnet.
Da sich die Béden des Plangebiets aus Talsanden zusammensetzen, ist der Boden
naturlicherweise durch Grundwasser beeinflusst.

Der digitale Umweltatlas Berlin weist fur das Plangebiet einen tUberwiegend sehr
geringen  Grundwasserflurabstand insbesondere in den tiefer liegenden
Innenhofbereichen aus. StralRenseitig liegt der Grundwasserflurabstand zumeist
zwischen 3,0 — 4,0 m, im ndrdlichen Innenhofbereich sind es dagegen nur 0,5 m und
im sudwestlichen Innenhofbereich 1,0 m — 1,5 m. Diese Werte decken sich mit der
vorhandenen mittleren Gel&dndehdhe und erklaren auch den deutlich hoheren
Grundwasserflurabstand im Siddosten des Plangebiets, der im Umweltatlas mit
mindestens 4,0 m angegeben wird.

Nach der Grundwassergleichenkarte 2014 steht der Hauptgrundwasserleiter bei ca.
30,5-31,0 m 4. NHN an. Am 09. April 2015 wurde das Grundwasser (in einer
Grundwassermessstelle im Innenhof des Grundstiicks Quedlinburger Stral3e 12) bei
ca. 30,8 m u. NHN eingemessen. Die Grundwasserflie3richtung verlauft in Richtung
Nordwest bis West. Der zu erwartende hdochste Grundwasserstand (zeHGW) wird bei
ca. 31,3 m 4. NHN eingeschatzt; das Geldandeniveau im nordlichen Innenhof liegt bei
31,4 — 31,9 m lUiber NHN.
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Die Grundwasserneubildungsrate liegt mit 150-200 mm/a im mittleren Bereich.
Aufgrund der &auRerst hohen Wasserdurchlassigkeit der Boden ist die
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers als hoch einzustufen.

Die durchgefuhrten Altlastenerkundungen ergaben keine Hinweise auf sanierungs-
bedurftige Grundwasserverunreinigungen.

Niederschlagswasser

Der mittlere Jahresniederschlag lag im Zeitraum von 1961-1990 bei 525-540 mm/a.
Die Verdunstungsrate im Plangebiet liegt nach Angaben des Umweltatlas Berlin von
2012 im mittleren Bereich bei 150-200 mm/a, wohingegen der Gesamtabfluss von
Niederschlagen (Summe aus Oberflachenabfluss und Versickerung) mit Werten tber
400 mm/a sehr hoch ist. Bei einem naturnahen Zustand des lokalen Wasserhaushaltes
wuirden sich die Wassereintrage in Form von Niederschlagen und die Austrage durch
Abfluss, Versickerung und Verdunstung im Gleichgewicht befinden. Durch den hohen
Versiegelungsgrad im Plangebiet und die dadurch bedingte Ableitung eines Grofteils
der Niederschlagswasser in die Kanalisation Ubersteigt die Einleitmenge den
,haturlichen“ Gebietsabfluss im Bestand um ein Vielfaches.

Der Geltungsbereich liegt in einem Bereich mit Mischwasserkanalisation.

2.1.3 Schutzgut Klima und Luft

Der Umweltatlas Berlin stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans — wie weite
Teile des dicht bebauten Innenstadtbereichs — als Belastungsbereich mit einer
ungunstigen bioklimatischen Situation dar (Belastungsklasse 4, tberdurchschnittliche
nachtliche Wéarmebelastung mit einem Z-Wert zwischen 0,5 bis uber 1).
Dementsprechend hoch ist auch die mittlere jahrliche Lufttemperatur (hochste
Kategorie, mehr als 10,5°C) und die Schwilegeféahrdung.

Vor allem der hohe Versiegelungsgrad der beiden sudlichen Grundsticke (fast
100 Prozent), wirkt sich negativ auf das Schutzgut Klima aus. Die vorhandenen Baume
im nordlichen Blockinnenbereich beeinflussen dagegen das kleinraumige Lokalklima
positiv.

Als Planungshinweise zugunsten des Stadtklimas wird im Umweltatlas die sehr hohe
Empfindlichkeit  gegeniber  Nutzungsintensivierungen und  Verdichtungen
hervorgehoben und es werden folgende Mal3nahmen angeregt: Entsiegelungen und
Begrinung von Parkplatzen, Innen- und Hinterhéfen, Déachern sowie Fassaden.
AulRerdem sind Verschattungen von Parkplatzen und Gebauden, weitere sommerliche
WarmeschutzmalRnahmen sowie die energetische Gebaudesanierung und die
Erhohung der Oberflachen-Albedos anzustreben.

Infolge des Verkehrsaufkommens der Hauptverkehrsstral3en wird im Umweltatlas fur
die Baubltcke zwischen Kaiserin-Augusta-Allee und Quedlinburger Stral3e pauschal
eine mittlere Luftbelastung mit Feinstaub (PM25) und Stickstoffoxid (NO2)
angenommen (Stand 2014). Laut Karte ,Entwicklung der Luftqualitdt — Emissionen
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2015 (Umweltatlas) besteht im Plangebiet und seiner Umgebung eine erhéhte
Belastung mit Stickoxyden (NOx), die malf3geblich durch die Verursachergruppe
Industrie (ca. 4/5) bestimmt wird. Diese industriellen Schadstoffemissionen verteilen
sich Uber einen gréfReren Bereich und fihren i.d.R. nicht zu hohen Belastungen an
Einzelpunkten. Eine bis 2026 geplante Modernisierung des Heizkraftwerks
Charlottenburg (Neuanlage der Gasturbinen) wird die Belastungssituation zudem
deutlich verbessern.

2.1.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (einschlie3lich Natura 2000)

Das Plangebiet liegt weder innerhalb noch in der Nahe von Schutzgebieten im Sinne
des § 22 BNatSchG oder § 20 NatSchG Bln noch innerhalb oder in der N&he von FFH-
Gebieten oder europaischen Vogelschutzgebieten. Die nachstgelegenen Gebiete des
zusammenhangenden europaischen oOkologischen Netzes ,Natura-2000“ sind das
FFH-Gebiet ,FlieBwiese Ruhleben® und das FFH-Gebiet ,Grunewald” in einer
Entfernung von jeweils gut 5 km. Auch die nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete
sind jeweils mehr als 2 km entfernt.

Biotoptypen

Im Marz/April 2020 wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
Biotoptypenkartierung durchgefiihrt. Dabei wurden vorherrschende Pflanzenarten
bestimmt und die Teilflachen des Gebiets entsprechend ihrer floristischen Ausstattung
den Biotoptypen der Biotoptypenliste Berlin (Kostler et al (2005)) zugeordnet.

Als Folge der langjahrigen gewerblichen Nutzung sind die stdlichen Teilflachen mit
Gebauden und ErschlieBungsflachen tberbaut und vollstandig versiegelt (Biotoptyp
12310).

Im Norden Uberwiegt innerhalb der geschlossenen Blockrandbebauung ein artenarmer
Zierrasen mit locker stehenden Baumen bzw. Strauchern (Biotoptyp 051622). An
Strauch- und Baumarten sind Spitz-Ahorn, Winter-Linde, Sand-Birke, Vogel-Kirsche,
Gemeine Fichte, Hainbuche sowie vereinzelt Weildorn und Forsythie vertreten. Der
Rasen selbst ist in weiten Teilen als Moosrasen ausgebildet, stellenweise sind auch
einjahrige Arten wie Efeublattriger Ehrenpreis bzw. ausdauernde Arten wie Giersch
dominant. Graser wie Deutsches Weidelgras, Schafschwingel und Knaulgras finden
sich nur mit geringer Deckung. Weitere Arten sind LOowenzahn, Duft-Veilchen,
Géanseblimchen, Behaartes Schaumkraut, Acker-Glockenblume und Mausohr
Habichtskraut.

Der grine Innenhof wird im Sdudwesten durch einen schmalen Streifen mit
mehrschichtigem jungem Gehdlzbestand aus Uberwiegend nicht heimischen Arten
(Biotoptyp 07322) begrenzt. Es handelt sich hierbei um eine flachige Strauchpflanzung
aus Pfeifenstrauch, der einige hoherwiichsige Hainbuchen beigemischt sind. Im
Unterwuchs wachsen Mahonie und Efeu.
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Zwischen Gebaude und umlaufender Wegeflache finden sich im Innenhof schmale
Anpflanzungen von Zierstauchern (Biotoptyp 10272). Charakteristische Arten sind
Schneebeere, Deutzie und Heckenmyrthe.

Die Wegeflachen im Hofbereich sind durchlassig mit Betonpflaster, Betonplatten bzw.
Verbundpflaster befestigt; die quer Uber die Rasenflachen verlaufenden Fulwege sind
mit einer wassergebundenen Decke versehen. Alle Wege auf dem Flurstiick 2833/106
sind aufgrund ihrer Teilversiegelung dem Biotoptyp 12553 zuzurechnen.

Flachenbilanz der Biotoptypen im Bestand (ohne Einzelbaume)

Biotoptyp Biotopcode Grol3e [m?] Flachenanteil
artenarmer Zier-/Parkrasen mit Baumen 051622 2070 17 %
Mehrschichtige Gehdlzbestande 07322 220 2%
Anpflanzung Strauchpflanzung (>1 m Héhe) 10272 110 1%
Gebaude und interne ErschlieBungsflachen 12310 9470 77 %
Teilversiegelte Wege 12653 410 3%
Baugebiet - insgesamt 12.280 100 %

Geschutzte Biotope gemall 8§ 30 BNatSchG i.V.m. § 28 NatSchG BIn sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 nicht vorhanden. Auch wurden im Rahmen
der Biotoptypenkartierung keine Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL im
Plangebiet vorgefunden.

Die Bedeutung des Standortes fur den Arten- und Biotopschutz ist — insgesamt
gesehen — als eher gering einzuschatzen.

Baume

Im Zuge der Biotopkartierung wurde auch der Baumbestand erfasst und bewertet. Als
Kriterium wurde dabei der Anwendungsbereich der Baumschutzverordnung zu Grunde
gelegt und hinsichtlich der Standorte und Stammumféange auf die Angaben einer
vermessenen Plangrundlage zuriickgegriffen. Bdume, die wegen ihres geringen
Stammumfanges nicht unter die Baumschutzverordnung fallen, wurden bei der Wabhl
des Biotoptyps berucksichtigt. Grol3ere nicht geschitzte Baume (Nadelbaume oder
Obstbaume) sind im Plangebiet so gut wie nicht vorhanden.

Im Rahmen einer Begehung am 18. Marz 2020 erfolgte eine Bewertung der
Schadstufe/ Vitalitat entsprechend Anlage 2 der Baumschutzverordnung.

Insgesamt wurden 18 nach Baumschutzverordnung geschitzte Baume erfasst. Dabei
Uberwiegt die Baumart Spitz-Ahorn (Acer platanoides) mit funf Exemplaren, gefolgt
von Pappeln (Populus simonii) und Weiden (Salix spec.) mit je drei Exemplaren.
AulR3erdem sind zwei grof3e Winter-Linden (Tilia cordata), eine Kastanie (Aesculus
hippocastanum), eine Sand-Birke (Betula pendula), zwei Vogel-Kirschen (Prunus
avium) und eine Schwedische Maulbeere (Sorbus intermedia) vorhanden. Die Vitalitat
der Baume ist Uberwiegend gut. Angaben zu Art, Grél3e, Stammumfang und Vitalitat
der einzelnen Baumstandorte sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:
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Liste der geschitzten Baume

Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB

Lfd. | Baumart Baumart Hohe | Breite | Stamm- | Schad-| Bemerkung
Nr* | deutsch botanisch (m) (m) Umfang | stufe
(cm)
1 Weide Salix spec. 18 15 70/210 1 Stamm-
schaden
2 | Vogel-Kirsche | Prunus avium 13 100 0 -
3 | Vogel-Kirsche | Prunus avium 13 80 0 -
4 | Weide Salix spec. 10 90 1 Krone stark
beschnitten
5 | Sand-Birke Betula pendula 16 110 0
6 | Weide Salix spec. 12 120 1 Rinden-
schaden
7 | Spitz-Ahorn Acer 18 20x 130 1 Abgestorbene
platanoides Zweige
8 | Spitz-Ahorn Acer 16 7 100 2 Abgestorbene
platanoides Zweige, stark
beschnittene
Krone
9 | Kastanie Aesculus 13 8 130 0 -
hippocastanum
10 | Spitz-Ahorn Acer 15 8 a3 1 Abgestorbene
platanoides Zweige,
krummuwich-
sig, einseitige
Krone
11 | Spitz-Ahorn Acer 18 6 154 2 Abgestorbene
platanoides Zweige, Krone
reduziert,
Faulstellen am
Stamm
12 | Spitz-Ahorn Acer 18 12 155 1 Abgestorbene
platanoides Zweige, Krone
beschnitten
13 | Schwedische Seorbus 12 7 105 2 Astbruch,
Mehlbeere intermedia Krone
gestutzt,
krummwdch-
sig
14 | Winter-Linde Tilia cordata 22 20 240 1 Abgestorbene
Zweige
15 | Winter-Linde Tilia cordata 20 14 115/120 1 Abgestorbene
Zweige
16 | Simons- Populus simonii 22 11 155 0 -
Pappel
17 | Simons- Populus simonii 22 11 160 0 -
Pappel
18 | Simons- Populus simonii 22 9 150 0 -
Pappel

Die Tabelle zeigt, dass viele der Altbdume Stammumfange von mehr als 120 cm
aufweisen und sieben Baume Kronendurchmesser von mehr als 10 m erreichen.
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Ein weiterer geschitzter Laubbaum (Stammumfang 160 cm) befindet sich im
suddostlichen  Geltungsbereich  unmittelbar an der Grundstiicksgrenze der
Quedlinburger StralRe.

Im offentlichen StraBenraum sind beidseitige stralRenbegleitende Baumreihen
(Uberwiegend Linden) in der Quedlinburger StralRe, Wernigeroder Stral3e und
Klaustaler Stral3e vorhanden.

Fauna

Zur Uberschlagigen Einschatzung zum Vorkommen von Arten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie und/oder européischen Vogelarten im Untersuchungsgebiet erfolgte
eine Begehung am 25. Marz 2020, im Rahmen derer das Gelande auf potenzielle
Lebensstatten fur die artenschutz-rechtlich relevanten Artengruppen Fledermause und
Avifauna untersucht wurde.

Fledermause:

Aufgrund des Verbreitungsmusters und der Lebensraumanspriche i.V.m. den
vorhandenen Habitatstrukturen kann ein Vorkommen von Fledermausarten des
Anhang IV der FFH-RL im Untersuchungsgebiet nicht ausgeschlossen werden.

An einigen Geholzen finden sich (potenzielle) Sommerquartiere fur Fledermause in
Form von Hohlen und Rindenspalten. Ein mdgliches Potenzial fir Winterquartiere
besteht ebenfalls fur einige Hohlen.

An den Geb&uden wurden potenziell sowohl als Sommer- wie auch als Winterquartier
geeignete Strukturen in Form von Spalten, Nischen und kleinen Offnungen erfasst,
welche als Zugang zu grundsétzlich nutzbaren Innenbereichen dienen kdnnen.
Aufgrund der vorhandenen Strukturen fir gebaude- und baumnutzende Arten sowie
der relativen Nahe zu Gewassern im Umfeld sind die artenschutzrechtlich relevanten
Arten, fir welche aktuelle Vorkommen in Berlin bekannt sind, nicht auszuschliel3en
und im weiteren Verfahren zu bertcksichtigen.

Vogel:

Bei der Begehung am 25. Méarz 2020 hielten sich im Untersuchungsgebiet die Arten
Blaumeise, Kohlmeise, Haussperling, Elster, Nebelkréhe und Ringeltaube auf. Es
wurden funf Nester gefunden (2 x Elster, 3 x mdglicherweise Ringeltaube), wobei
unklar ist, ob die Nester aus der aktuellen Brutperiode stammen.

Potenzielle Brutmdglichkeiten bestehen fur Freibriter in Baumen und mehrschichtigen
Geholzbestanden im Untersuchungsgebiet. Fir Hohlen- und Nischenbriter sind die
bestehenden Baumhohlen und -spalten/Rindentaschen sowie die Spalten und
Nischen an den Gebauden im Bereich des Gewerbegelandes potenziell als Brutstéatten
geeignet. Auf dem sudwestlichen Gewerbegrundstiick befinden sich zudem zwei
Nistk&sten fur Hohlenbruter.
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Insgesamt werden zwolf Vogelarten als potenzielle Brutvogelarten eingeschatzt (siehe
nachfolgende Tabelle). Sie gehdren zu den in Berlin haufigen Vogelarten (WitT & Steior
2013). Auf der Vorwarnliste Deutschlands stehen Feld- und Haussperling.

Gefahrdung und Schutzstatus der potentiellen Végel im Untersuchungsgebiet

Deutscher Name | Wissenschaftlicher | Rote | Rote | ENat | V-RL Nistokologie Bemerkung

Name Liste | Liste | SchG

B D

Amsel Turdus merula - § - Freibrlter
Blaumeise Cyanistes caeruleus - § - Héhlenbruter
Elster Pica pica - § - Freibrter 2 Nester
Feldsperling Passer montanus - \ § - Héhlenbruter
Gartenbaumlaufer | Certhia ) 5 i Héhlenbruter

brachydactyla
Grinfink Chloris chlotis - § - Freibrlter
Hausrotschwanz Phoenicurus ) 5 i Nischen-, Halb-

ochruros héhlenbriter
Haussperling Passer domesticus Héhlen-,

- vV § - . .
Nischenbrlter
Kohimeise Parus major - - § - Héhlenbruter
Ménchsgrasmilcke | Sylvia atricapilla - § - Freibrlter
Nebelkrahe Corvus cornix - § - Freibriter
Ringeltaube Columba palumbus ) _ 5 i Freibrlter 3 potentielle
Nester

Rote Listen: Rote Liste des Landes berlin (B) (Witt & Steiof 2013); Rote Liste Deutschlands (D) (Griineberg et al. 2015)
Rote Listen: V = Vorwarnliste, - = ungefédhrdet. = BNatSchG: § = besonders geschiitzt
V-RL (EU-Vogelschutzrichtlinie): In Anhang | (Stand 2009) aufgefihrt

Weitere Arten:

Zur Ableitung evtl. weiteren artenschutzrechtlichen Untersuchungsbedarfs erfolgt auf
Grundlage der Biotopausstattung und vorhandener Strukturen eine Abschéatzung, ob
weitere, gemall Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzte Arten im
Geltungsbereich zu erwarten sind.

Das Vorkommen von wassergebundenen Arten aus den Artengruppen der Saugetiere,
Amphibien, Reptilien, Libellen, Wasserkafer, Muscheln, Fische kann aufgrund
fehlender geeigneter Habitatstrukturen ausgeschlossen werden. Ebenso weitere Arten
der Saugetiere und der Reptilien wie z.B. die Zauneidechse (Lacerta agilis).

Streng geschiitzte Schmetterlingsarten wie Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling
(Glaucopsyche nausithous), Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling (Glaucopsyche
teleius), Grof3er Feuerfalter (Lycaena dispar), Nachtkerzenschwérmer (Proserpinus
proserpina) sind wegen des Fehlens geeigneter Nahrungspflanzen auszuschliel3en.
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Fur das Vorkommen xylobionter Kaferarten der FFH-Richtlinie wie Heldbock
(Cerambyx cerdo) und Eremit (Osmoderma eremita) fehlen geeignete
Habitatstrukturen wie Altbaume und Mulmhdhlen.

2.1.5 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Larm

Potenzielle Larmbeeintrachtigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64
gehen vom siUdwestlich benachbarten Heizkraftwerk aus. Ein im Vorfeld der
Bebauungsplanverfahren  VII-3-2 und  4-64  planubergreifend  erstelltes
Immissionsschutzgutachten kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 — auch
ohne die im Zusammenhang mit der Bebauung des stdlich angrenzenden ehemaligen
Tanklagers am Kraftwerksstandort seinerzeit geplanten Larmschutzmaf3nahmen — im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 flachendeckend eingehalten werden.
Weitere gewerbliche Larmquellen im Umfeld wurden im Rahmen dieser
schalltechnischen Prognose bericksichtigt, fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans VII-3-2 sudlich der Quedlinburger Stral3e aber bereits die Errichtung
eines gemischt genutzten Quartiers mit hohem Wohnanteil unterstellt. Da sich das
Bebauungsplanverfahren VII-3-2 nunmehr aufgrund von Anderungen des
stadtebaulichen Konzeptes zeitlich verzdgert, muss auch das formal bestehende
Planungsrecht der Flachen als Gewerbegebiet im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens 4-64 berticksichtigt werden.

Eine diesbeziglich 2020/2021 erganzend erstellte schalltechnische Stellungnahme
kommt zu dem Ergebnis, dass eine etwaige gewerbliche Nachnutzung des
Tanklagergrundsticks unter Bericksichtigung des Schutzanspruchs angrenzender
Bestandsgebaude nachts zu  Uberschreitungen der  gebietsbezogenen
Immissionsrichtwerte im Plangebiet 4-64 um bis zu 4 dB(A) fuhren wirde. Insofern
sind im Bebauungsplanverfahren 4-64 EigenschutzmalRnahmen fir die geplante
Neubebauung vorzusehen, die die Einhaltung der Richtwerte sicherstellen.

Die Belastung des Plangebietes durch Verkehrslarm ist im Bestand vergleichsweise
gering, da der Baublock nur an wenig befahrene ErschlieBungsstral3en angrenzt und
sich die nachstgelegenen HauptverkehrsstralRen in ausreichender Entfernung
befinden. Die aktuelle strategische Larmkarte Gesamtverkehrslarm (Tag-Abend-
Nacht-Larmindex DEN, Stand 2012, Rasterdarstellung) ordnet das Plangebiet mit
Werten um die 50 dB(A) den beiden niedrigsten Belastungskategorien zu.

Im Zuge der beiderseits der Quedlinburger Stral3e geplanten Neubebauung werden
sich das Verkehrsaufkommen und damit die Larmbelastung im Plangebiet deutlich
erhéhen.

Die ndhere Betrachtung der Larmsituation im Prognoseplanfall erfolgt in Kapitel 11.2.3.5
(Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung).
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Luftschadstoffe

Die lufthygienische Situation ist das Ergebnis der Uberlagerung der Emissionen aus
den lokalen Quellen Stral3enverkehr, Industrie und Hausbrand sowie dem
uberregionalen Ferntransport.

Infolge des Verkehrsaufkommens der Hauptverkehrsstraf3en wird im Umweltatlas far
die Baubltcke zwischen Kaiserin-Augusta-Allee und Quedlinburger Stral3e pauschal
eine mittlere Luftbelastung mit Feinstaub (PM25) und Stickstoffoxid (NO2)
eingeschatzt. Laut Karte ,Langjahrige Entwicklung der Luftqualitat -
Gesamtemissionen Stickoxyde (NOx) von Industrie, Hausbrand und Kfz-Verkehr*
(2015) betrugen die Gesamtemissionen im Plangebiet und seinem Umfeld 100 bis
200 t/kmz im Jahr. Ausschlaggebend fiir die vergleichsweise hohe Belastung ist hierbei
die Verursachergruppe Industrie mit etwa 4/5.

Anders als bei verkehrsbedingten NOx-Belastungen, die an einzelnen
StralRenabschnitten hoch  konzentriert auftreten und dadurch  mogliche
Gesundheitsbeeintrachtigungen hervorrufen, verteilen sich die industriellen
Schadstoffemissionen Uber einen grofReren Bereich und fuhren daher nicht zu
vergleichbaren Belastungen an Einzelpunkten. Dementsprechend beziehen sich die
Angaben in der oben benannten Karte auf ein schematisch dargestelltes Planquadrat
mit einer Grol3e von einem Quadratkilometer.

Beim Heizkraftwerk Charlottenburg handelt es sich um ein zunachst dlbetriebenes, seit
2003 aber Uberwiegend erdgasbetriebenes Kraftwerk mit drei Gasturbinen zur
Unterstlitzung in Spitzenlastzeiten; ein friher kohlebetriebener Kraftwerksteil wurde im
Jahr 2001 stillgelegt.

Der Standort des sudlich der Quedlinburger StraRe unmittelbar angrenzenden
Mineral6ltanklagers wird im Umweltatlas noch als genehmigungsbedurftige Anlage
nach § 4 BImSchG zur Lagerung von Stoffen gefuhrt.

Gefahren durch Storfalle

Das sudlich des Plangebietes befindliche, rund 22.000 m2 groRe Tanklager
Charlottenburg der TBG Tanklager Beteiligungsgesellschaft mbH war ein
Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG und unterlag als solcher der
Storfall-Verordnung. Mit seinen zehn grofRvolumigen Tanks diente es zur Lagerung
und zum Umschlag von Heizdl EL und Dieselkraftstoff. Der nordlichste Tankbehalter
(30 m Durchmesser, 15 m Hohe) mit einem Fassungsvermégen von rund 10.500 m3
befindet sich in einem Abstand von rund 30 m zum Plangebiet, die tbrigen Tanks
stehen deutlich weiter entfernt.

Nach Aufgabe der aktiven Nutzung wurde bereits Ende 2017 im Einvernehmen
zwischen Bezirk und Grundstickseigentimer ein Bebauungsplanverfahren zur
Schaffung von Baurecht flr ein gemischt genutztes Quartier mit hohem Wohnanteil
eingeleitet.

Die immissionsschutzrechtliche Genehmigung des Tanklagers ist Ende September
2019 erloschen, die vom Betreiber beantragte Fristverlangerung wurde abgelehnt.
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Gegen diese Ablehnung wurde zunachst Klage erhoben, diese im Sommer 2021
jedoch zurickgenommen. Von einer Wiederinbetriebnahme des Tanklagerbetriebs ist
insofern — auch aufgrund der fortgeschrittenen RickbaumalBnahmen - nicht
auszugehen.

Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Zeitpunkt der o6ffentlichen
Auslegung gemadlR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behoérdenbeteiligung gemar
8 4 Abs. 2 BauGB noch vorsorglich berticksichtigte Gefahrenpotenzial des
Betriebsbereichs durch Tankbréande ist damit gegenstandslos geworden. Dies hat zur
Folge, dass kein Sicherheitsabstand zwischen dem Betriebsbereich und benachbarten
Schutzobjekten mehr beachtet werden muss und keine Schutzvorkehrungen der
heranriickenden Wohnbebauung erforderlich sind.

Versorqung mit Griinflachen/ Erholung

Das Plangebiet setzt sich aus drei Privatgrundstiicken und den angrenzenden
Stral3enverkehrsflachen (bis zu deren Mitte) zusammen und hat aufgrund der
vorhandenen Bebauung und Nutzung selbst keine Bedeutung fur die wohnungs- und
siedlungsnahe Erholung der Allgemeinheit.

Den im ndrdlichen Teilblock ansassigen Bewohnern steht aber mit dem Goslarer Platz
an der Nordhauser Stral3e eine gut erreichbare rund 7.500 m2 grof3e Grinanlage mit
Kinderspielplatz zur Verfugung, die unmittelbar norddstlich an den Geltungsbereich
angrenzt.

Ebenfalls noch in fuRlaufiger Nahe sind Griin- und Freiflachen entlang der Spree (u.a.
Uferstreifen Am Spreebord = 11.100 m? und Iburger Ufer = 14.400 m2) und westlich
der SémmeringstraBe (,Osterreichpark® = 24.000 m?) vorhanden. In etwa 1 km
Entfernung (Luftlinie) befindet sich mit dem Schlosspark Charlottenburg zudem eine
siedlungsnahe, Gber 10 ha grofR3e Grunflache (498.000 m?). lhre Erreichbarkeit zu Ful}
oder mit dem Fahrrad ist derzeit vom Plangebiet aus Uber die Roéntgen- oder
Caprivibriicke bzw. (eingeschrankt) den Siemenssteg und den Uferweg sudlich der
Spree maglich, erfordert aber die Querung von zwei stark befahrenen
Verkehrsstral3en.

2.1.6 Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Eine Bewertung des Schutzgutes Landschaft nach den im Bundesnaturschutzgesetz
verankerten grundsatzlichen Kriterien ,Schoénheit, Eigenart und Vielfalt® ist regelmafiig
einer Wertung unterworfen und somit schwierig. Aufgrund der vollstdndigen
anthropogenen Uberformung des Plangebietes, ist ein natirliches Landschaftsbild
heute auch nicht in Ansétzen vor Ort erkennbar. Die Beschreibung und Bewertung
erfolgt deshalb der innerstadtischen Lage des Plangebietes entsprechend, anhand der
Kriterien "Anteil quartierstypischer Bebauungs- und Freiraumstrukturen” sowie
"storende Elemente”.
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Im Suden des Baublocks stellt die vorhandene unstrukturierte niedrige Bebauung
(ohne stadtebauliche Qualitaten) im Hinblick auf die fur die Berliner Innenstadt und
auch far die Mierendorff-Insel typische finf- bis sechsgeschossige
Blockrandbebauung einen Fremdkorper dar. Auch im Hinblick auf die
Freiraumstrukturen und den Grinbestand sind die vegetationslosen, vollstandig
versiegelten Flachen atypisch.

Die zum Anbau bestimmten fensterlosen Brandwande beeinflussen die Ansicht zudem
negativ. Im heutigen Zustand wird das Ortsbild im stdlichen Plangebiet seiner
innerstadtischen Lage somit nicht gerecht und weist nur eine geringe Wertigkeit auf.

Im nordlichen Geltungsbereich wird das Stadtbild — wie in den westlich und dstlich
angrenzenden Baublocken — durch eine geschlossene Blockrandbebauung in
innenstadttypischer Bauhthe gepragt und ist damit an die Umgebung angepasst.
Sudlich des Plangebietes dominieren bisher grof3volumige, tUberwiegend historische
Gebaude und technische Anlagen des Heizkraftwerkes Charlottenburg und des
ehemaligen Tanklagers das Stadtbild.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Gegenstand der Umweltprifung sind auch die Auswirkungen auf das zu erhaltende
baukulturelle Erbe (Kulturgiter), d.h. insbesondere auf Denkmale.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Bau-, Garten- oder
Bodendenkmale vorhanden. Jedoch ist der mittelbar angrenzende Denkmalbereich
des historischen Heizkraftwerks Charlottenburg mit zahlreichen Einzeldenkmalen im
Rahmen der Planung angemessen zu berilcksichtigen. Unmittelbar norddstlich des
Plangebietes befindet sich aul3erdem das zu berlcksichtigende eingetragene
Gartendenkmal Goslarer Platz.

2.1.8 Nutzung erneuerbarer Energien, Umgang mit Abfallen und Abwassern

Alle Flachen im Plangebiet sind an die zentrale Abwasserentsorgung angeschlossen.
Anfallende Abfalle werden durch die Berliner Stadtreinigung satzungsgemar entsorgt.
Das Gebiet befindet sich nicht im Einzugsbereich der Regenwasserkanalisation.

Die bestehende Wohnbebauung auf den ndrdlichen Teilflachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans nutzt teilweise erneuerbare Energien. Auf den nach Stiden zum
Blockinnenbereich ausgerichteten Dachflachen ist eine Anlage zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie installiert. Mit dem Bebauungsplan 4-64 werden auf den ndrdlichen
Teilflachen im Plangebiet keine Anderungen vorbereitet.
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2.2 Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Zur Prognose der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung sind auch die Entwicklungsmaoglichkeiten nach dem
aktuell geltenden Planungsrecht (vgl. Kapitel 1.2.4) heranzuziehen.

Auf den derzeit gewerblich genutzten sudlichen Teilflachen ist entsprechend der
Ausweisung im Baunutzungsplan als beschranktes Arbeitsgebiet der Baustufe 1V/3,
eine gewerbliche Bebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,5 und einer
Baumassenzahl bis 4,0 mdglich. Eine vollstandige Versiegelung der Grundsticke
durch Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen — wie im Bestand vorhanden — ware
weiterhin zulassig und bei einer gewerblichen Nutzung auch wahrscheinlich.

Der nordliche Teil des Baublocks ist abschlieRend entlang des Blockrandes bebaut.
Eine weitere bauliche Inanspruchnahme des begriinten Blockinnenbereichs durch
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen ist grundsatzlich ebenfalls zulassig, aufgrund
fehlender Gebaudedurchfahrten aber eher unwahrscheinlich.

Insofern ist hinsichtlich der naturschutzfachlichen Wertigkeit des Plangebietes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung nicht mit relevanten Veréanderungen gegenuber dem
Bestand (Basisszenario) zu rechnen.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung der Planung

2.3.1 Schutzgut Boden und Flache

Flache

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage und wird seit langer Zeit
vollstandig zu Wohn- und Gewerbezwecken genutzt. Insofern werden keine Flachen
uberplant, die bisher noch nicht dem Siedlungsbereich angehdorten und es erfolgt kein
Eingriff in das Schutzgut.

Es handelt sich um die Umnutzung bereits versiegelter Flachen im Innenbereich.

Versiegelung

Die Boden des Plangebietes sind stark anthropogen beeinflusst und nicht als wertvoll
anzusehen. Die im Geltungsbereich zulédssige Versiegelung wird sich mit den
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 4-64 gegeniber der Bestandssituation
nicht erhéhen. Derzeit sind im rund 12.280 m2 grol3en Baugebiet insgesamt rund 9.880
m?2 durch Baulichkeiten und ErschlielBungsflachen versiegelt; dies entspricht einem
Versiegelungsgrad von rund 80 Prozent. Die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans lassen im gesamten Baugebiet (WALl — WA 3) eine uberbaubare
Grundstucksflache von ca. 6.930 m? zu. Hinzu kommen die nach § 19 Abs. 4 BauNVO
mdglichen zusatzlichen Uber- und Unterbauungen durch Tiefgaragen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie weitere
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ErschlieBungsflachen. Durch denin § 19 Abs. 4 BauNVO verankerten Grundsatz, dass
diese Uberschreitungen der zulassigen Grundflache nur bis zu einer GRZ von 0,8
maoglich sind (Kappungsgrenze), wird fur die beiden Neubaugrundstiicke im Stiden die
Freihaltung eines mindestens 20 Prozent betragenden Flachenanteils, der weder
Uber- noch unterbaut wird, sichergestellt.

Im Norden des Geltungsbereiches wird Uber die festgesetzte Flache mit einer
Erhaltungsbindung fir die vorhandene Bepflanzung ein deutlich hdéherer
Freiflachenanteil mit direktem Bodenanschluss gewahrleistet. Insgesamt ist im
Plangebiet insofern mit einer Abnahme der Bodenversiegelung zu rechnen. Den
vollstdndig zu entsiegelnden Grundsticksflichen von mindestens 1.400 m2 (zzgl.
begrtinter Tiefgaragenflachen) im Siden, stehen zusatzliche Versiegelungen von rund
600 m2 fir den Einzelbaukorper (zzgl. ErschlieRung) gegeniber.

Nicht zuletzt ist darauf hinzuweisen, dass nach bisherigem Planungsrecht
(Baunutzungsplan i.V.m. den Vorschriften der BauO BIn 58 und den férmlich
festgestellten Baufluchtlinien sowie den ergédnzenden Festsetzungen des
Bebauungsplans VII-A) ein deutlich héherer Versiegelungsgrad zulassig ware. Derzeit
ware auch im nérdlichen Blockinnenbereich die Anlage weiterer Stellplatze mit den
erforderlichen Zufahrten ohne Anrechnung auf die zulassige Grundflache méglich, da
ihre Anrechnungspflicht erst mit der BauNVO 1990 eingefiihrt wurde.

Die planungsbedingte Abnahme der Bodenversiegelung erméglicht eine vermehrte
flachige  Versickerung von  Niederschlagswassern und  beglnstigt die
Grundwasserneubildung. Ein erhdhtes Gefahrdungsrisiko fir das Grundwasser ist
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der Nutzung (Festsetzung als
WA, Ausschluss von Tankstellen) nicht zu erwarten.

Der Boden gewinnt in den neu entsiegelten Bereichen zudem seine Funktion als
Lebensraum fir Bodenlebewesen sowie als Vegetationsstandort, Wasserspeicher und
Schadstoffspeicher bzw. -filter zurick.

Bodenbelastungen

Ein pauschal bestehender Altlastenverdacht aufgrund der friheren gewerblichen
Nutzung hat sich im Rahmen bisher durchgefiihrter Untersuchungen nicht bestatigt.
Im Ergebnis der Beprobungen konnte nur ein auffillungstypisches
Schadstoffspektrum ermittelt werden; nutzungsbedingte schéadliche
Bodenverdnderungen waren nicht erkennbar. Die angestrebte Wohnnutzung ist mit
den bestehenden Bodenbelastungen grundsatzlich vereinbar, erfordert aber im Zuge
der Baufeldfreimachung und Bauvorbereitung erganzende detaillierte Untersuchungen
und ggf. die Durchfihrung von SanierungsmalRnahmen. Der stadtebauliche Vertrag
beinhaltet entsprechende Verpflichtungen fur die Grundstiickseigentiimer.

Mogliche Beeintrachtigungen des Bodens (und des Grundwassers) durch
Mobilisierung von vorhandenen Schadstoffen kénnen durch geeignete
bauvorbereitende und/oder begleitende Untersuchungen und im Bedarfsfall durch
nachfolgende geeignete Sanierungsmafllnahmen vermieden werden. Eine
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Verpflichtung zur weiteren Erkundung und Beseitigung von Bodenbelastungen im
erforderlichen Umfang ist im stadtebaulichen Vertrag verankert.

Da aul3erdem aus abfallrechtlichen Grinden bei Baumal3nahmen belastete Boden
nicht oder nur unter definierten technischen Bedingungen wieder eingebaut werden
durfen, ist im Zuge der Neubebauung insgesamt von einer Verbesserung der
Belastungssituation auszugehen.

Um das Vorhandensein von Kampfmitteln auszuschlieen, soll vor Baubeginn die
Notwendigkeit einer fachgerechten Munitionssuche gepruft werden; dies liegt im
Interesse und in der Verantwortung der Bauherren. Sollte ein Kampfmittelverdacht
bestehen, sind das daraus resultierende Untersuchungserfordernis und die
Durchfihrung geeigneter Vorkehrungen in Abstimmung mit dem zustandigen
Umweltamt im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

2.3.2 Schutzgut Wasser

Insbesondere auf den bisher vollstandig versiegelten Grundstiicksflachen im Suden
des Plangebietes werden sich die Rahmenbedingungen fir den Wasserhaushalt durch
die abschnittsweise Entsiegelung verbessern.

Aufgrund des Uberwiegend sehr geringen Grundwasserflurabstandes insbesondere in
den tiefer liegenden Innenhofbereichen sind wahrend der Bauphase Kontakte mit dem
Grundwasserkoérper wahrscheinlich. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser kdnnen bei Einhaltung einer umweltschonenden Bauweise entsprechend der
gultigen Standards (lokale Wasserhaltung, ordnungsgemafer Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) ausgeschlossen werden.

Wegen der aulerst hohen Wasserdurchlassigkeit der Boden ist auf3erdem die
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers als hoch einzustufen. Die
durchgefiihrten  Altlastenerkundungen ergaben aber keine Hinweise auf
sanierungsbedurftige Grundwasserverunreinigungen.

Es ist geplant, das im Neubaubereich anfallende Niederschlagswasser weitestgehend
auf den intensiv begrinten Dachflachen und den Grinflachen tUber der Tiefgarage
zurlckzuhalten und zur Wasserversorgung der dortigen Vegetationsflachen zu nutzen.
Der verbleibende Wasserabfluss kann auf dem Grundstiick versickern.

Durch einen Sachverstandigen wurde ermittelt, wie viel Niederschlagswasser
voraussichtlich auf den neu zu bebauenden Flachen anfallt und welche Moéglichkeiten
der Versickerung und/oder der gedrosselten Wasserableitung vorliegend bestehen
(siehe auch Kapitel 111.3.5.5). Im Ergebnis der Berechnungen ist eine vollstandige
Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundsttick méglich
und vorgesehen. Dazu sollen sogenannte Retentionsdacher ausgebildet werden, die
Uber eine Substratméachtigkeit von 18 cm und darunterliegende Retentionsboxen mit
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15 cm Einstauhdhe und Entleerung per Drossel verfigen. Der Drosselabfluss wird auf
das Tiefgaragendach abgeleitet, wo ebenfalls eine Aufstaumdglichkeit Uber der
Tiefgaragendecke hergestellt wird. Integrierte Drainagerohre leiten den dort
verbleibenden Abfluss zur Versickerung in Fullkdrperrigolen ab. Erganzend sind
Bodenwannen fir Baumpflanzungen geplant, die den Ablauf auch aufnehmen kénnen.

Das ausgearbeitete = Regenwasserkonzept sieht keine  Ableitung von
Niederschlagswassern in die Kanalisation vor und entspricht damit den Vorgaben der
zustandigen Senatsverwaltung (SenUVK) gemal Hinweisblatt zur ,Begrenzung von
Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE)“. Dies bedeutet —
im Sinne einer wassersensiblen Stadtentwicklung — eine deutliche Entlastung fir die
Mischwasserkanalisation und hat durch die Verringerung von Uberlauf-Ereignissen bei
Starkregen positive Effekte auf die Gewasserverschmutzung.

2.3.3 Schutzgut Klima und Luft

Durch die geplante Neubebauung kommt es gegenuiber der derzeitigen Klimafunktion
voraussichtlich nicht zu Verschlechterungen fir das Schutzgut Klima und Luft. Der
Bebauungsplan intendiert bezogen auf die klimarelevante Versiegelung keine
Nutzungsintensivierung und entspricht mit geplanten Vorgaben zur Begriinung und
einem Ausschopfen der Potenziale zur Entsiegelung auch den Zielsetzungen des
Stadtentwicklungsplanes Klima.

Die Vorgaben zur Dachbegriinung und zur Erdiberdeckung sowie Bepflanzung von
Tiefgaragendachern ermdéglichen zudem eine verbesserte Verdunstung von Wasser
durch Vegetation und wirken sich positiv auf die klimatische Situation aus.

Durch die Begrinungsverpflichtungen und die eingeforderten Baumpflanzungen
werden auch die Verluste einzelner kleinklimatisch und lufthygienisch wirksamer
Vegetationsstrukturen (notwendige Baumfallungen im Bereich des Einzelbaukdrpers)
kompensiert. Die verbleibenden Baume im ndérdlichen Blockinnenbereich, die das
kleinraumige Lokalklima positiv beeinflussen, werden durch eine Erhaltungsbindung
im Bebauungsplan langfristig geschitzt.

Die Lage des Plangebietes in dem im Flachennutzungsplan dargestellten
Vorranggebiet fir Luftreinhaltung wird durch die im Bebauungsplan vorgesehene
Beschrédnkung zulassiger Brennstoffe flr die Beheizung der geplanten neuen
Gebaude beriicksichtigt.

Maf3gebliche Emissionsquellen fur Treibhausgase im Plangebiet werden auch kinftig
der motorisierte Quell- und Zielverkehr sein. Da die geplante Wohnbebauung von der
innerstadtischen Lage mit guter Anbindung an den offentlichen Nahverkehr und
Wohnfolgeeinrichtungen im ful3laufigen Nahbereich profitiert, kann ein weniger
autoorientiertes Mobilitdtsverhalten unterstellt werden; gleichzeitig werden bisherige
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autokundenorientierte gewerbliche Nutzungen Uberplant. Auf diese Weise wird der
Ausstol3 von klimaschadlichen Treibhausgasen eher verringert und die Planung leistet
— auch gegeniber der Realisierung dringend bendétigter Wohngebaude an einem
anderen dezentraleren Standort — einen Beitrag zum Klimaschutz.

2.3.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Schutzgebiete, Biotopverbund

Auswirkungen auf vorhandene und geplante Schutzgebiete oder auf den
Biotopverbund ergeben sich infolge der Planung nicht. Die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete wird nicht beeintrachtigt.

Flora

Im Plangebiet sind keine schutzwirdigen Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vorhanden. Im Umweltatlas Berlin wird dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans nur ein geringer bzw. kein Biotopwert zuerkannt.

Gegenuber dem Bestand mit hohem Versiegelungsgrad und fehlendem
Vegetationsbestand auf den sudlichen Teilflachen (Biotoptyp 12310 ,Industrie-,
Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen®), wirken sich die geplanten
Festsetzungen zur Begrinung aufgrund der damit verbundenen Erhéhung des
Griunvolumens dort voraussichtlich positiv auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt aus.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
ermdglichen hier (WA 2 und WA 3) eine GRZ von jeweils 0,6; unter Berlicksichtigung
der Uberschreitungsmoglichkeiten nach 8§19 Abs.4 BauNVO st ein
Versiegelungsgrad von 80 Prozent zulassig. Die unversiegelt bleibenden bzw. die
lediglich unterbauten Teilflachen innerhalb der Baugebiete im Umfang von rund
2.000 — 3.000 m2 werden voraussichtlich als Ziergriin gestaltet.

Auf den nordlichen Teilflachen ist die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans
dagegen mit Eingriffen in den Vegetationsbestand und Verlusten des Grinvolumens
verbunden. Im Zuge der Errichtung des Einzelbaukdrpers im Blockinnenbereich
werden auf bis zu 700 m2? jetziger Grunflachen (Biotoptypen 051622 und 07322)
Strauchpflanzungen und Laubb&ume unterschiedlichen Alters gefallt werden muissen,
darunter  voraussichtlich 6 Baume, die dem Schutz der Berliner
Baumschutzverordnung unterliegen.

Fur diese Fallungen ist gemall Bestimmungen der Baumschutzverordnung im
Baugenehmigungsverfahren bzw. auch als Voraussetzung des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens fur die Wohnbebauung ein Ausgleich zu leisten.
Dabei werden Art und Stammumfang der entfallenden Baume bericksichtigt, so dass
ein 6kologisch etwa gleichwertiger Ausgleich gesichert wird. Die Kompensation fir
Eingriffe in den Baumbestand kann voraussichtlich durch Ersatzpflanzungen im
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Plangebiet selbst erfolgen. Dies wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zu
erforderlichen Baumpflanzungen auf den sudlichen nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und deren Anrechenbarkeit auf die Ersatzpflanzungen nach
Baumschutzverordnung  beglnstigt.  Sollten  sich  auf  Grundlage  der
Fallgenehmigungen weitergehende Anforderungen ergeben, kénnen ggf. Zahlungen
vereinbart werden, die fur Ersatzpflanzungen an anderen Standorten des Bezirkes
verwendet werden. Die Berliner Baumschutzverordnung stellt dabei sicher, dass die
aus der Ausgleichsabgabe aufkommenden Mittel zeitnah und ausschlief3lich fur
Malnahmen verwendet werden, die der Forderung des Schutzes, der Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft dienen.

Fauna

Die Lebensraumfunktion des Plangebietes fur die Tierwelt ist aufgrund der
eingeschréankten Ausstattung mit geeigneten Habitatstrukturen, der geringen GréiRe
vorhandener Biotopstrukturen und ihrer isolierten Lage im innerstadtischen
Siedlungsraum (wie in Kapitel 11.2.1.4 dargelegt) als insgesamt eher gering
einzustufen.

Neben europdischen Vogelarten und verschiedenen Fledermausarten ist kein
Vorkommen streng geschutzter Arten gemafd Anhang IV der FFH-Richtlinie zu
erwarten.

Die Avifauna beschrankt sich gemalR gutachterlicher Potenzialabschatzung auf nicht
gefahrdete, in Berlin haufige Brutvogelarten; davon stehen Feld- und Haussperling auf
der Vorwarnliste Deutschlands. Die vorhandenen Gehdlze und Geb&dude bieten
potentiell Nistmdglichkeiten fir insgesamt 12 Vogelarten, die im Zuge der
Planungsumsetzung durch Gehoélzrodungen und Abrisse der Gewerbebauten
teilweise verloren gehen kénnen. Der Verlust kann durch die Anbringung von Nisthilfen
kompensiert werden. Zudem kann durch Féllungen auf3erhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten ein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG vermieden
werden. Entsprechende Aussagen zu Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen
sind in Kapitel 11.2.4.3 enthalten.

Die Festsetzungen zum weitgehenden Erhalt der baumbestandenen Freiflache im
ndrdlichen Blockinnenbereich und zur Anlage von Vegetationsflachen auf den beiden
sudlichen Baugrundstiicken begunstigen einen Verbleib der Arten im
Untersuchungsraum zusatzlich.

Im Plangebiet wurden auRerdem Habitatstrukturen an Geb&uden und Baumen erfasst,
die von einigen Fledermausarten sowohl als Sommer- als auch als Winterquartier
genutzt werden kdnnten. Durch den Abriss der Gebaude kdonnten dortige Fledermaus-
Quartiere verloren gehen. Ebenso wird durch Baumfallungen das Quartierangebot fur
Baumhohlen und -spalten nutzende Arten reduziert.
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Beeintrachtigungen und/oder Stérungen koénnen durch geeignete MalRnahmen
(Ersatzquartiere, zeitliche Beschrankungen von Abrissmal3nahmen) vermieden
werden (siehe Kapitel 11.2.4.3).

Relevante bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Auswirkungen der Planung auf
andere Tierarten sind nicht zu erwarten.

2.3.5 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Der Zustand von Natur und Umwelt hat vielféaltige Auswirkungen auf den Menschen
und die menschliche Gesundheit. Nachfolgend werden die vorliegend besonders
wichtigen Aspekte des Immissionsschutzes, der Vorsorge gegen Gefahren durch
Storfalle und der freiraumbezogenen Erholung betrachtet.

Immissionsschutz

Planungsrelevante Immissionsbelastungen bestehen im Plangebiet derzeit und kiinftig
durch Larm und Luftschadstoffe. Durch sonstige Umwelteinwirkungen
(Erschitterungen, Lichtemissionen, Strahlenbelastung) sind nach aktuellem
Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
Zusatzliche Immissionsbelastungen und gesundheitliche Probleme infolge der
geplanten Nutzungsanderung (kiinftig Wohnnutzung) sind ebenfalls nicht zu erwarten,
da der Bebauungsplan nur Nutzungen zulasst, die sich gegentber der
Bestandssituation (gewerbliche Nutzung) positiv auf Umwelt und Gesundheit
auswirken werden.

Gewerbelarm:

Das Plangebiet befindet sich im Gerauscheinwirkungsbereich des Heizkraftwerkes
Charlottenburg. AuRerdem sind etwaige Larmbelastungen durch bestehende und
planungsrechtlich zuléssige gewerbliche Nutzungen auf den Gewerbegebietsflachen
sudlich der Quedlinburger Strae (Bebauungsplan VII-3 bzw. VII-3-1B) zu
bertucksichtigen.

Die schalltechnische Schutzbedurftigkeit ergibt sich aus der angestrebten
Gebietsausweisung als allgemeines Wohngebiet.

In einer schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Btro Muller-BBM, Dezember
2016) wurden bereits vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens die vom
Heizkraftwerk ausgehenden Gerduschimmissionen zur Tages- und Nachtzeit ermittelt
und beurteilt. Dabei wurden auch weitere (potentielle) Gewerbelarmquellen im Umfeld
des Plangebietes beriicksichtigt, fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-
3-2 aber bereits eine Umnutzung als gemischt genutztes Stadtquartier mit hohem
Wohnanteil angenommen.

Im Ergebnis der durchgefuhrten Berechnungen ergeben sich die hochsten
Belastungen fur die geplante Wohnbebauung erwartungsgemafl auf den
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kraftwerksnahen stdwestlichen Teilflachen des Plangebietes. Im Eckbereich
Wernigeroder  Stral3e/Quedlinburger  StraBe werden an den  kinftigen
Gebaudefassaden maximale Beurteilungspegel von bis zu 52 dB(A) tags und von bis
zu 40 dB(A) nachts prognostiziert. Damit werden sowohl die Orientierungswerte der
DIN 18005 als auch die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) fir allgemeine Wohngebiete im Tages- und Nachtzeitraum
(55 dB(A)/40 dB(A)) vollflachig eingehalten.

Gesundheitliche Beeintrachtigungen der ansassigen und kinftigen Bewohner im
Geltungsbereich des Bebauungsplans durch bestehende Larmquellen des
angrenzenden Heizkraftwerkes (Anlagenlarm) sind insofern nicht zu besorgen.

Die schalltechnische Bewertung nach der DIN 18005 ergab zudem, dass das
Emissionspotential des Kraftwerksstandortes aufgrund umliegender bereits
vorhandener Wohnnutzungen, u.a. zwischen llsenburger und Wernigeroder Stral3e
ausgeschopft ist.

Eine 2020/2021 erganzend erstellte schalltechnische Untersuchung zum
Gewerbelarm betrachtet schwerpunktméRig das zum jetzigen Zeitpunkt formal
bestehende Planungsrecht der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-
3-2 als Gewerbegebiet (Bebauungsplan VII-3-1B) und die Auswirkungen, die sich
infolge der heranrtickenden Wohnbebauung im Plangebiet 4-64 ergeben kénnten.
Die schalltechnische Untersuchung (Buro Muller BBM, Abschlussbericht Oktober
2021) kommt zu dem Ergebnis, dass eine etwaige gewerbliche Nachnutzung des
Tanklagergrundsticks — auch unter Berlcksichtigung des Schutzanspruchs
angrenzender Bestandsgeb&ude — nachts zu Uberschreitungen der gebietsbezogenen
Immissionsrichtwerte nach TA Larm im Plangebiet 4-64 um bis zu 4 dB(A) flihren
wirde. AuRerdem sind weitere Uberschreitungen durch kurzzeitige Gerauschspitzen
absehbar.

Im Tagzeitraum ist eine Vertraglichkeit der geplanten Wohnbebauung mit dem
angrenzenden Gewerbegebiet (Tanklagergrundstick und 6stlich angrenzende
Flachen) gegeben. Auch bleibt sichergestellt, dass bestehende Nutzungen — z.B. ein
Containerlager auf dem Grundstiick Quedlinburger Stral3e 7/9 — weiter betrieben
werden kdnnen.

Um zu verhindern, dass die Umsetzung der Planung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 4-64 eine immissionsschutzrechtliche Beschrankung des
planungsrechtlich gesicherten Gewerbegebietes nach sich zieht, sind vertragliche
Regelungen zum Schutz der Wohnbebauung gegenltber einem potenziellen
Gewerbelarmeintrag vorgesehen. Fur AufenthaltsrAume in Wohnungen entlang der
Quedlinburger StralRe und teilweise entlang der Klaustaler Straf3e (stdlicher Abschnitt)
soll durch eine nachtliche Schliel3verpflichtung der Fenster — bei gleichzeitiger
Sicherstellung einer anderweitigen ausreichenden Beliftung — erreicht werden, dass
sich im Nachtzeitraum kein zu bericksichtigender Immissionsort im Sinne der TA Larm
vor dem jeweiligen Fenster befindet. Die SchallschutzmalRnahme ist solange

27. Februar 2023 75



Bebauungsplan 4-64 Begrundung gemaR 8§ 9 Abs. 8 BauGB

erforderlich, wie das maligebliche Storpotenzial durch das (im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens VII-3-2 zu Uberplanende) Gewerbegebiet besteht.

Verkehrslarm:

Das infolge der Neubebauung mit Wohngebduden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 4-64 induzierte zusatzliche Verkehrsaufkommen und daraus
resultierende zusatzliche Larmbelastungen sind gegeniber der Situation vor Beginn
der Planung (gewerbliche Nutzungen) voraussichtlich nur gering. Deutliche
Steigerungen werden sich vermutlich erst bei einer Neubebauung der bislang
gewerblich genutzten Flachen sudlich der Quedlinburger StralRe (B-Plan VII-3-2)
ergeben.

Die zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen bei vollstandiger Realisierung einer
Neubebauung in beiden Bebauungsplangebieten wurden fir den Prognosehorizont
2030 berechnet und bewertet (Biuro Miuller-BBM, September 2018). Ergénzend
erfolgte 2021 eine Abschatzung zur Héhe des Verkehrslarms bei gewerblicher Weiter-
bzw. Zwischennutzung der Grundstiicke Quedlinburger StralBe 11 (ehemaliges
Tanklager) sowie 7/9, aus der sich jedoch keine erhéhten Werte gegentiber dem 2018
untersuchten Planfall ergaben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 sind die Larmbelastungen im
Tageszeitraum demnach auch im Planungsfall so gering, dass die gebietsbezogenen
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete eingehalten bzw. nur
geringfigig um bis zu 3 dB(A) uberschritten werden. Insofern sind an die
Neubebauung keine erhéhten Anforderungen zur Bauschallddmmung zu stellen oder
Auflagen fur Auienwohnbereiche erforderlich.

Zudem ermdglicht die geplante Vervollstandigung der Blockrandbebauung
grundsatzlich ruhige vom Verkehrslarm abgeschirmte Aufenthaltsbereiche (z.B.
Terrassen, Balkonen und Kinderspielflachen) im Blockinnenbereich, wo fir die
Freiflachen und Gebaudefassaden Larmpegel deutlich unter 50 dB(A) berechnet
wurden.

Im Nachtzeitraum werden Beurteilungspegel prognostiziert, die die schalltechnischen
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete an den stralRenzugewandten
Fassaden flachendeckend Uberschreiten. Neben nur leicht erhéhten Werten in der
Wernigeroder und Nordhauser Stral3e werden in der Quedlinburger Stral3e und in der
Klaustaler StraRe Uberschreitungen zwischen 5 und 7 dB(A), d.h. 50 — 52 dB(A)
prognostiziert. Der erhdhten nachtlichen Larmbelastung soll hier durch vertragliche
Regelungen zur schalloptimierten Grundrissgestaltung (,durchgesteckte“ Wohnungen)
bzw. zum Einbau besonderer Fensterkonstruktionen begegnet und damit in allen
Neubauwohnungen dauerhaft auch ein Schlafen bei teilgedffnetem (gekipptem)
Fenster ermoglicht werden.

Solange auf den Grundstticken Quedlinburger Stral3e 7/9 und 11 noch Planungsrecht
fur ein Gewerbegebiet nach 8§ 8 BauNVO besteht, ist jedoch der Einhaltung der
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Immissionsrichtwerte der TA Larm Vorrang einzuraumen und die stral3enseitigen
Fenster sind im Nachtzeitraum geschlossen zu halten. Auch die néchtliche
Schlie3verpflichtung der Fenster wird vertraglich abgesichert.

Eine ausfuhrliche Erlauterung zu den Beurteilungsgrundlagen zum Schallschutz, zu
den Ergebnissen der durchgefihrten Untersuchungen und zu den geplanten
SchalschutzmalBhahmen erfolgt in Kapitel 111.3.6.1. Um Doppelungen in der
Begriindung zu vermeiden, wird insofern auf die dortigen Ausflihrungen verwiesen.

Luftschadstoffe:

Infolge der Planung ist nicht mit einer erheblich hoheren lufthygienischen Belastung zu
rechnen. Lediglich das zu erwartende Verkehrsaufkommen durch Bewohner-,
Besucher- und Lieferverkehr kdnnte méglicherweise zu einem geringen Anstieg der
verkehrsbedingten Luftschadstoffe fihren. Im Vergleich zur Situation vor Beginn der
Planungen, d.h. solange die gewerblichen Nutzungen vor Ort (u.a. Autoservice und
-handel) noch vollumfanglich betrieben wurden, ist jedoch nicht von einer relevanten
Verkehrserh6hung auszugehen.

Um die Belastung durch Emissionen von Hausfeuerungsanlagen nicht zu erhdéhen, soll
im Bebauungsplan die Zulassigkeit der Verwendung von Brennstoffen geregelt

werden.

Gefahren durch Storfélle

Wie bereits in Kapitel 2.1.5 dargelegt, ist die immissionsschutzrechtliche
Genehmigung fur das sddlich an den Geltungsbereich angrenzende ehemalige
Tanklager am 30. September 2019 erloschen und die Anlage befindet sich im
Ruckbau. Kinftig ist dort eine Neubebauung mit hohem Wohnanteil vorgesehen.

Das angrenzende Heizkraftwerk Charlottenburg unterliegt nicht den Grund- oder
erweiterten Pflichten der Storfallverordnung.

Damit sind im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine Gefahren durch Storfélle
(mehr) zu bertcksichtigen.

Freiraumbezogene Erholung

Infolge der Planung gehen keine o6ffentlich nutzbaren Grun- und Freiflachen verloren.
Unter Beriicksichtigung der im Landschaftsprogramm angegebenen
Versorgungsrichtwerte fir wohnungs- und siedlungsnahe Grinflachen (6 bzw. 7 m?2 je
Einwohner) ergibt sich bei geschatzten 600 zuséatzlichen Einwohnern (vgl. 1V.2.2) ein
planungsbedingter Mehr-Bedarf von rund 3.600 m? wohnungsnaher und 4.200 m2
siedlungsnaher Griunflachen fur die freiraumbezogene Erholung.
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Den kinftigen (und anséssigen) Bewohnern stehen mit dem Goslarer Platz und den
begriinten Uferstreifen beiderseits der Spree ausreichende wohnungsnahe Griin- und
Freiflachen fur die Kurzzeiterholung in fu3laufiger Entfernung zur Verfiigung.

Der Schlosspark Charlottenburg in etwa 1 km Entfernung (Luftlinie) bietet auf rund
50 ha gut erreichbare siedlungsnahe Grunflachen an.

2.3.6 Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Durch die geplante Bebauung nach Mal3gabe der Festsetzungen im Bebauungsplan
wird sich das Stadtbild am Standort zwar nachhaltig verandern, es ergeben sich aber
keine negativen Beeintrachtigungen fur das betroffene Schutzgut.

Die bisher unstrukturierte niedrige Bebauung ohne stadtebauliche Qualitaten, die im
Hinblick auf die fir die Berliner Innenstadt und die Mierendorff-Insel typische funf- bis
sechsgeschossige Blockrandbebauung auch einen Fremdkérper darstellt, wird durch
eine an die Umgebung angepasste und architektonisch héherwertige Baustruktur
ersetzt.

2.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet selbst sind keine Bau-, Garten- oder Bodendenkmale vorhanden.

Der mittelbar angrenzende Denkmalbereich des historischen Heizkraftwerks
Charlottenburg mit zahlreichen Einzeldenkmalen wird im Rahmen der Planung
angemessen berucksichtigt.

Der als Gartendenkmal geschitzte Goslarer Platz nordéstlich des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans wird durch die Bauvorhaben im sudlichen Teil des Baublocks
nicht tangiert.

2.3.8 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern, nachhaltige Energienutzung

Bei Durchfihrung der festgesetzten Planung wird sich der Ausstof3 an klimarelevanten
Gasen voraussichtlich nicht erhéhen. Betriebe und Anlagen, die im besonderen Mal3e
klimaschadliche Gase emittieren, werden planungsrechtlich nicht erméglicht.
Zusatzlichen Emissionen durch den Kfz-Verkehr der neuen Wohngebaude stehen die
Emissionen der bisherigen und weiterhin planungsrechtlich zulassigen Quell- und
Zielverkehre einer gewerblichen Nutzung gegeniber. Emissionen durch zusatzliche
Feuerungsanlagen im Plangebiet werden durch die Beschrankung zuléssiger
Brennstoffe minimiert. Auch durch weitergehende gesetzliche Vorschriften fir
Fahrzeuge, Anlagen und Gebaude zum Energieverbrauch und zur Nutzung
erneuerbarer Energien wird der Ausstol3 von klimarelevanten Gasen begrenzt und ein
sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern gewahrleistet.

Da es sich um ein Wohngebaude handelt, erfolgt die Abfallentsorgung Gber die BSR.

Bei Abriss- und NeubaumalRnahmen ist das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu
beachten, das darauf abzielt, die Kreislaufwirtschaft zur Schonung der nattrlichen
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Ressourcen zu fordern, Abfalle zu minimieren und den Schutz von Mensch und
Umwelt bei der Erzeugung und Bewirtschaftung von unvermeidbaren Abfallen
sicherzustellen.

Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. Photovoltaik, Solarthermie,
Geothermie, Biomasse) trifft der Bebauungsplan nicht. Bei Umsetzung der Planung
missen die ab Anfang 2023 geltenden Anforderungen an die Errichtung von
Solaranlagen nach dem Solargesetz Berlin berlcksichtigt werden. Da bei der
Neuerrichtung von Gebauden weiterhin anlagenbezogene Anforderungen aus dem
Energierecht (EEG, GEG, EWG Berlin...) einzuhalten sind, ist hinreichend gesichert,
dass eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie gewabhrleistet wird.

2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die einzelnen Schutzgtter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang,
so dass grundsatzlich zwischen allen Schutzgitern Wechselwirkungen und
Auswirkungen auf das Gesamtgeflige der Bestandteile und Belange des
Naturhaushaltes zu erwarten sind. So wirken sich z.B. Veradnderungen und
Einwirkungen auf den Boden durch Uber- und Unterbauung bzw. durch Entsiegelung
unmittelbar auf den Wasserhaushalt, den Vegetationsbestand und die Tierwelt aus.
Die Wechselwirkungen und gegenseitigen Einflussfaktoren fuhren aber nicht zu
Effekten, die sich untereinander verstarken und weitergehende Beeintrachtigungen
hervorrufen, als bei der Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter
dargestellt.

2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

2.4.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans ist gemall 8§ la Abs. 3 BauGB die
Eingriffsregelung nach  dem  Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) zu
bertcksichtigen.

Das Vorliegen eines Eingriffs ist auf Grundlage von 8§ 14 BNatSchG zu beurteilen.
Eingriffe in Natur und Landschaft sind danach ,Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden  Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen.“ Gemaf § 18 BNatSchG ist Giber Vermeidung, Ausgleich und
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn aufgrund
der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.
8 la Abs. 3 Satz 6 BauGB stellt klar, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit
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die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren.

Diesbeziglich sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 die Regelungen des
Baunutzungsplanes i.V.m. der BauO BIn 58 als geltende planungsrechtliche
Grundlage fur die Beurteilung von Vorhaben mal3geblich (siehe auch Kapitel 1.2.4).
Im Baunutzungsplan ist fur die sudlichen Teilflachen ein beschranktes Arbeitsgebiet
der Baustufe IV/3 festgesetzt; demnach ist hier als Héchstmal3 der baulichen Nutzung
eine GRZ von 0,5 und eine BMZ von 4,8 zulassig. Fur die Ubrigen als allgemeines
Wohngebiet der Baustufe V/3 festgesetzten Teilflachen des Baublocks gilt als
zulassiges Hochstmald der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von
1,5 bei bis zu funf Vollgeschossen. Da die BauO BIn 58 bezlglich der Anrechnung der
Flachen fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen auf die GRZ keine Regelungen
getroffen hat, ist auf den sudlichen (als beschranktes Arbeitsgebiet festgesetzten)
Teilflachen eine vollstdndige Versiegelung der Grundstiicke durch solche Anlagen —
wie vorliegend vorhanden - zulassig. Gleichzeitig waren nach bisherigem
Planungsrecht auch auf den ndérdlichen Teilflachen weitere Eingriffe in Natur und
Landschaft und grof3flachige Versiegelungen maoglich.

2.4.2 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen und
Eingriffsbewertung

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen weisen — vor allem im stdlichen zur
Neubebauung vorgesehenen Teilbereich — eine hohe Vorbelastung auf. Der
Versiegelungsgrad liegt bei rund 80 Prozent im gesamten Plangebiet, die beiden
sudlichen Grundsticke sind nahezu vollflachig versiegelt. Abgesehen von einem
Baumstandort nahe der Quedlinburger StraRe sind hier keine Vegetationsbesténde
vorhanden. Im Zuge der Planungsumsetzung werden diese Flachen durch
EntsiegelungsmalRnahmen, die Schaffung neuer Biotopflachen und
BegriinungsmalRnahmen (Baum- und Strauchpflanzungen, Dachbegriinung) sowie
eine Regenwasserbewirtschaftung vor Ort (Verdunstung, Speicherung und
Versickerung) naturschutzfachlich deutlich aufgewertet.

Im nordlichen Teilbereich des Baublocks wird mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes weitgehend die Bestandssituation festgeschriebenen und der dort
vorhandene Freiflachenbestand (Rasenflache mit locker stehenden Baumen,
Geblisch und Strauchpflanzungen) Uberwiegend planungsrechtlich gesichert.
Lediglich durch die Errichtung eines Einzelbaukdrpers im Grenzbereich zwischen den
bisher gewerblich genutzten, versiegelten Flachen und dem begriinten Innenhof
kommt es hier zu einer Erh6hung der baulichen Inanspruchnahme und damit einer
zusatzlichen Versiegelung von Boden sowie zum Verlust von Biotopen. Da der Umfang
der Neuversiegelung und der Biotop-Verlust (erforderliche Baumfallungen) jedoch
gering bleiben, sind die daraus resultierenden Folgen flr einzelne Schutzguter
ebenfalls als nicht erheblich einzustufen. Den Beeintrachtigungen stehen auf3erdem

27. Februar 2023 80



Bebauungsplan 4-64 Begrundung gemaR 8§ 9 Abs. 8 BauGB

die oben benannten positiven Beeinflussungen der Schutzgiter auf den sudlichen
Teilflachen gegenuber.

Insgesamt gesehen ist planungsbedingt von positiven naturschutzfachlichen
Auswirkungen fur das Plangebiet auszugehen, die die raumlich eng begrenzten
Beeintrachtigungen Ubertreffen und es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in
seinen Bestandteilen (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima...) zu
erwarten.

Im Hinblick auf die Tier- und Pflanzenwelt und die biologische Vielfalt greifen
aulBerdem die naturschutzrechtlichen Vorschriften zum Artenschutz und zum
Baumschutz (Berliner Baumschutzverordnung), die von den baurechtlichen
Bestimmungen zur Eingriffsregelung unberihrt bleiben und gesondert zu beachten
sind.

Nach Einschatzung der Fachgutachter kbnnen mogliche Beeintréachtigungen und/oder
Stérungen geschutzter europaischer Vogelarten und von Fledermausen durch
geeignete Mallnahmen vermieden und einer Verletzung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande vorgebeugt werden.

Die Betrachtung der voraussichtlichen Auswirkungen der vorgesehenen Planung auf
die abiotischen und biotischen Schutzglter zeigt, dass durch den Bebauungsplan
keine erheblichen Eingriffe im Sinne des § l1la BauGB in Natur und Landschaft
vorbereitet werden. Diese waren nach § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. 88 13-15 BNatSchG
auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).

Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung entsprechend dem Berliner Leitfaden zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (SenUVK 2017) ist insofern vorliegend
nicht erforderlich.

2.4.3 Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen im Sinne der
Eingriffsregelung

Zur Vermeidung und Verringerung planungsbedingter negativer Umweltauswirkungen
sowie zur Kompensation unvermeidbarer Beeintrdchtigungen werden im
Bebauungsplan umfassende Festsetzungen getroffen und durch erganzende
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag flankiert.

Die Mal3Bhahmen, die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen (Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima...) sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit vermeiden, minimieren bzw. ausgleichen sollen,
werden im Folgenden kurz dargestellt. Weitere Ausfihrungen zu den einzelnen
Bebauungsplanfestsetzungen beinhaltet das Kapitel Ill dieser Begriindung.
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MaRRnahmen zum Bodenschutz und zur Reduzierung des Flachenverbrauchs

Der Bebauungsplan vermeidet Eingriffe im Auf3enbereich, indem er dem Gebot der
Innenentwicklung nach 8§ 1la Abs. 2 BauGB folgt. Die geplanten Bauvorhaben werden
auf bereits baulich genutzten Grundstiucken durchgefuhrt und profitieren von der
vorhandenen verkehrlichen und medientechnischen Erschliel3ung.

Zusatzliche Versiegelungen werden auf das absolut notwendige Mal3 begrenzt (neues
Wohngebdude mit mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen im
Blockinnenbereich) und durch Entsiegelungsmallnahmen auf den sidlichen
Baugrundstiicken mehr als ausgeglichen.

Belastungen des Bodens durch Schadstoffe und/oder Kampfmittel werden im Zuge
der Planungsumsetzung (Bauvorbereitung) weitergehend untersucht und im

erforderlichen Umfang beseitigt.

Malnahmen zum Grundwasser- und Gewéasserschutz

Im Sinne einer wassersensiblen Stadtentwicklung werden die Rahmenbedingungen
fur eine vermehrte flachige Versickerung von Niederschlagswassern und damit fur die
Grundwasserneubildung verbessert. Durch eine Abnahme der Bodenversiegelung und
umfangreiche Begrinungsfestsetzungen (intensive Dachbegrinung, 80 cm
Erdiberdeckung von Tiefgaragen, Baum- und Strauchpflanzungen) sowie vertragliche
Regelungen zur Umsetzung eines ausgearbeiteten Regenwasserkonzeptes wird
sichergestellt, dass das auf den Dachern und Freiflachen im Bereich der Neubebauung
anfallende Niederschlagswasser vollstandig verdunstet, zwischengespeichert wird
und versickert. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation ist nicht
vorgesehen, so dass bei Starkregenereignissen die Gefahr von Uberlastungen der
Kanalisation und Gewasserverschmutzungen verringert wird.

Beriicksichtigung von Klimaschutzbelangen

Mit den Festsetzungen zur Begriinung der Neubauflachen tragt der Bebauungsplan
auch zur Verbesserung der mikroklimatischen Bedingungen bei. Neben einer
allgemeinen Begrunungsverpflichtung fur nicht Uberbaubare Grundsticksflachen
einschlie3lich Tiefgaragen und der Forderung einer intensiven Dachbegriinung auf
mindestens 60 Prozent der Dachflachen wird die Pflanzung von vier grol3kronigen
Laubb&umen und zwdlf weiteren Baumen bzw. Grof3strauchern vorgegeben.
Festsetzungen zum weitgehenden Erhalt vorhandener Freiflachen im nérdlichen
Blockinnenbereich und eine planungsrechtliche Sicherung der dortigen
Geholzbestande (Laubbaume verschiedenen Alters) beriicksichtigen durch den Erhalt
des Griinvolumens und die kihlende, schattenspendende Wirkung von grof3eren
Baumen ebenfalls Klimaschutzziele.
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Vermeidung von zusatzlichen Immissionsbelastungen

Im Sinne der Lufthygiene sind Festsetzungen zum Ausschluss luftverunreinigender
Brennstoffe zur Beheizung von Geb&duden vorgesehen, um damit die
Luftschadstoffbelastung aus dieser Quelle zu begrenzen.

Zum Schutz gegenuber Larmimmissionen sind differenzierte Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag  vorgesehen: Der prognostizierten erhohten
Verkehrslarmbelastung im Nachtzeitraum (infolge der Neubebauung beiderseits der
Quedlinburger Strale) wird durch geplante Auflagen zu schalloptimierten
Wohnungsgrundrissen bzw. zum Einbau besonderer Fensterkonstruktionen entlang
der Quedlinburger StralRe und der Klaustaler Stra3e Rechnung getragen, so dass in
allen neu gebauten Wohnungen dauerhaft ein ungestértes Schlafen bei teilgetffnetem
gekipptem Fenster moglich sein wird.

Zusatzliche Schutzauflagen gegeniiber Gewerbelarm (néchtliche Schliel3verpflichtung
der Fenster bei gleichzeitiger Sicherstellung einer ausreichenden nutzerunabhangigen
Beluftung) bertcksichtigen das derzeit noch vorhandene Storpotenzial eines
planungsrechtlich gesicherten Gewerbegebietes sidlich der Quedlinburger Stralie,
das jedoch absehbar ebenfalls durch eine Neubebauung mit hohem Wohnanteil
ersetzt werden soll. Nach erfolgter Uberplanung des Gewerbegebietes entfallt die
SchlieBverpflichtung der Fenster und neben der sich daraus ergebenden
BelUftungsmaoglichkeit im Nachtzeitraum gewéhrleisten die teilgetffneten Fenster auch
den Ublichen und erwinschten ,erweiterten AulRenraumbezug® fur die Bewohner.

Schutz vor schweren Unfallen oder Katastrophen

Mogliche Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch das stillgelegte,
angrenzende Mineraldltanklager (Storfall) sind nicht zu besorgen. Eine
Wiederinbetriebnahme ist aufgrund der 2019 erloschenen immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung und der fortgeschrittenen RickbaumaRnahmen ausgeschlossen.
Insofern besteht kein Gefahrdungspotential/MaRnahmenbedarf.

MaRnahmen zum Biotop- und Artenschutz

Festsetzungen zum weitgehenden Erhalt vorhandener Freiflachen im nérdlichen
Blockinnenbereich und eine planungsrechtliche Sicherung der dortigen
Geholzbestande (Laubbaume verschiedenen Alters) beriicksichtigen und starken die
Biotopfunktion der Flachen und unterstitzen die Artenvielfalt.

Unvermeidbare Fallungen geschitzter Baume im Bereich des blockinternen
Einzelbaukdrpers werden in ihren Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz
durch die Begrinungsvorgaben des Bebauungsplanes (s.0.) und die Bestimmungen
der Baumschutzverordnung (Ersatzpflanzungen) kompensiert.

Beeintrachtigungen von Artenschutzbelangen im Geltungsbereich kénnen und sollen
vor allem durch folgende, von den Fachgutachtern vorgeschlagene Maflinahmen
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vermieden und einer Verletzung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
vorgebeugt werden:

- Okologische Baubegleitung mit faunistischem Schwerpunkt;

- (Einzel)Baumschutz fur zu erhaltende Baume;

- jahreszeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung (Rodungen und
Gebaudeabrisse) auf den Zeitraum November bis Februar;

- Kontrolle von zu rodenden B&dumen bzw. abzureiRenden Geb&auden auf Bruthéhlen
fur Vogel bzw. auf Quartiere fiir Flederméause vor Baubeginn durch eine fachkundige
Person, Ausschluss von Winterschlaf haltenden Fledermausen in Gebauden;
Verschluss der zur Brut bzw. der als Quartiere geeigneten Strukturen;

- Anbringen von artspezifischen Nisthilfen bzw. von Ersatzquartieren an Baumen
bzw. Gebauden im Umfeld des Eingriffsbereichs (mind. 1 Ersatzhabitat je Verlust
einer potentiellen Brutstatte bzw. eines Fledermausquartiers); langfristiger Erhalt
sowie Kontrolle und Wartung der Ersatzhabitate.

Bei der geplanten Anbringung von Nistkasten/-hilfen oder Ersatzquartieren handelt es
sich um vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen
(CEF-MalBnahmen) nach § 44 Abs. 5 BNatSchG, die die 6kologische Funktion von
dauerhaft geschitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten in qualitativer und
guantitativer Hinsicht sowie im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrleisten
konnen. Um die erforderlichen Ersatzhabitate hinsichtlich ihrer Anzahl und der zu
berticksichtigenden Arten zu konkretisieren, sind im Vorfeld von Abrissmal3hahmen
und Gehdlzrodungen entsprechende Bestandserfassungen notwendig. AufRerdem
wird von den Fachgutachtern eine enge Abstimmung der MafRnahmen mit der
zustandigen Naturschutzbehérde empfohlen.

Bei Durchfihrung der benannten CEF-MalRnahmen kann eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population verhindert werden. Die Malinahmen sind
im Bebauungsplan jedoch nicht festsetzbar, da ihnen der bodenordnerische Bezug
fehlt.

Das Priferfordernis, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des
8 44 Abs. 1 BNatSchG fur besonders geschitzte Arten gemaR 8 7 Abs. 2 BNatSchG
eingehalten werden, gilt unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren. Erganzend wird
das Erfordernis zur Durchfihrung nachweisbarer Sichtkontrollen durch
Sachverstandige auf geschitzte Niststatten von  Brutvogeln und auf
Fledermausquartiere, zur Einhaltung der gesetzlichen Schutzbestimmungen sowie zur
Abstimmung natur- und artenschutzrechtlicher Verfahren mit der Unteren
Naturschutzbehoérde im stadtebaulichen Vertrag verankert.
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2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Nutzungsalternativen

Mit dem Bebauungsplan wird durch die geplante Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes insbesondere der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum in
angemessener Weise Rechnung getragen. Unter Berlcksichtigung dieses
Ubergeordneten Planungszieles sind grundsétzlich andere Planungsmoglichkeiten, die
zur Erreichung dieses Zieles geeignet waren, nicht erkennbar.

Eine im Grundsatz im Plangebiet weiterhin mogliche gewerbliche Nutzung widerspricht
der angestrebten Schaffung dringend benotigter, innerstadtischer Wohnungen und
birgt Konfliktpotenziale mit der vorhandenen, unmittelbar benachbarten Wohnnutzung
(z.B. durch Larmemissionen).

Eine Mischnutzung oder die Errichtung ausschlie3lich wohnvertraglicher Buro- oder
Verwaltungsgebaude ist unter dem Aspekt der stadtentwicklungspolitisch
vordringlichen Aktivierung von Flachenpotenzialen fir den Wohnungsbau ebenfalls
nicht zielfuhrend.

Konzeptalternativen

Die neu geplanten Gebaude werden so angeordnet, dass eine geschlossene
Blockrandbebauung entsteht und sich die Bebauungsstruktur in die nahere Umgebung
einfugt. Aus diesem Grund sollen auch die beiderseits des Harlingeroder Weges
vorhandenen straRenbegleitenden Gebaude durch eine blockinterne Bebauung im
Plangebiet aufgegriffen werden.

Die Errichtung von Einzelbaukérpern ware vorliegend nicht gebietstypisch und wirde
ferner die Schaffung ruhiger, vom Strallenraum abgeschirmter Blockinnenbereiche
verhindern.

Ein vollstandiger Verzicht auf die blockinterne Bebauung (Querriegel und
Einzelgebédude) und das damit verbundene geringe Nutzungsmafld wirden die
Standortgunst dieses gut erschlossenen innerstadtischen Standortes verkennen und
dem Gebot der Innenentwicklung und Nachverdichtung widersprechen. Ein Grof3teil
der dringend bendtigten Wohnungen koénnte nicht errichtet werden und eine
unmittelbare Zuordnung neuer Sozialwohnungen (Einzelbaukérper) zum Grundstlck
der Wohnungsbaugesellschaft ware ebenfalls nicht moglich.
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3 Zusatzliche Angaben
3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Vorgehensweise

Bei der Umweltprifung wurden insbesondere folgende Verfahrensschritte
durchgefuhrt:

- Zusammenstellung  fachgesetzlicher  Vorgaben und  umweltrelevanter
Fachplanungen,

- Zusammenstellung  vorliegender  stadtweiter  Informationsquellen  zur
Umweltsituation, insbesondere aus dem digitalen Umweltatlas Berlin,

- Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung, Sichtung
umweltbezogener Fachgutachten zum Plangebiet sowie Veranlassung der
Erstellung weiterer Fachbeitrage,

- Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes durch
Auswertung der vorliegenden Fachgutachten/-beitrage und umweltbezogenen
Stellungnahmen zum Bebauungsplan sowie der sonstigen Informationsquellen,

- prognostische Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die Umweltsituation
unter Zugrundelegung der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans,

- Entwicklung von MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen des Umweltzustandes unter Bericksichtigung der
vorliegenden Fachgutachten,

- Berucksichtigung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor
dem Hintergrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation im Plangebiet.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht. Die
eingesetzten technischen Verfahren sind in den jeweiligen Fachgutachten erlautert.

Verwendete Fachgutachten und fachliche Stellungnahmen

Flora und Fauna:
-Buro  planland, April 2020: Biotoptypen- und Baumkartierung sowie
artenschutzrechtliche Potentialabschéatzung

Immissionsschutz, Schutz vor schweren Unféllen:

- Buro Miuller-BBM, Dezember 2016: Bebauungsplanvorhaben VII-3-2 und 4-64 im
Gerauscheinwirkungsbereich des Heizkraftwerks Charlottenburg — schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung

- Buro Muller-BBM, September 2018: Bebauungsplane VII-3-2 und 4-64 — Ermittlung
und Beurteilung von Verkehrsgerduschen mit ergédnzender Stellungnahme vom
Dezember 2022
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- TUV Rheinland, April 2020: Risikobewertung auf der Grundlage des § 50 BImSchG
fur die geplante Wohnbebauung auf den Grundsticken Quedlinburger Straf3e 10 und
12 in 10589 Berlin im Umfeld des Betriebsbereichs Tanklager Charlottenburg

- Buro Miuller-BBM, Oktober 2021: Bebauungsplan 4-64 - schalltechnische
Untersuchung (Gewerbel&rm)

Boden und Grundwasser, Altlasten:

- Ingenieurgesellschaft Ernst & Wenzel, Mai 2014: Altlastenverdachtsuntersuchung/
Umgang mit Bodenaushub und Baugrundverhéltnisse des Grundstiicks Quedlinburger
Stral3e 10 inkl. Prifbericht SGS Institut Fresenius GmbH vom Mai 2014

- Umweltberatung  Wolfgang Bohm, April 2015: Gutachten zur
Kontaminationsbewertung des Grundstiicks Quedlinburger Str. 12 / Wernigeroder Str.
2 inkl. Prufbericht der BOLAB Analytik Ingenieurgesellschaft mbH und geotechnischer
Bericht (Baugrundverhéltnisse) der BOLAB Analytik Ingenieurgesellschaft mbH, beide
April 2015

- Ingenieurblro fur Grundbau und Umwelttechnik Gunther & Lippick, April 2016:
Orientierende Bodenuntersuchung zur Schadstofferkundung des Grundstlcks
Quedlinburger Str. 12 / Wernigeroder Str. 2

- Ingenieurblro fur Grundbau und Umwelttechnik Gunther & Lippick, Mai 2018:
Baugrund- und Grindungsgutachten zur Quedlinburger Stral3e 12 / Wernigeroder
Stral3e 2

Niederschlagsentwasserung:

- IPRO consult, November 2018: Niederschlagsentwéasserungskonzept (= Grobkonzept)
- Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, November 2020: Regenwasserkonzept
fur das Grundstick Quedlinburger StraBe 10/12 in Berlin-Charlottenburg
(Bebauungsplan 4-64)

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Ziel des nach 8§ 4c BauGB vorgeschriebenen Monitoring ist es, die Prognose des
Umweltberichts einer Kontrolle zu unterziehen. Mit dem Bebauungsplan sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen verbunden. Deshalb ist bei Umsetzung des Plans
nicht mit signifikanten Abweichungen der Realentwicklung von der diesem
Umweltbericht zugrundeliegenden Prognose des zukinftigen Umweltzustandes zu
rechnen, so dass auf ein speziell vorhabenbezogenes Monitoring verzichtet werden
kann. Die regelmallig auf gesamtstadtischer und bezirklicher Ebene durchgefiihrten
Mal3nahmen zur Umweltiiberwachung sind grundsatzlich ausreichend.

Da kein Eingriff in Natur und Landschaft vorliegt, sind Ausgleichsmafinahmen im Sinne
des § la Abs. 3 Satz 2 bzw. MaBhahmen nach § la Abs. 3 Satz 4 BauGB nicht
erforderlich. Die Umsetzungskontrolle der Minderungs- und Vermeidungsmaf3nahmen
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(Pflanz- und Begriinungsmaf3nahmen innerhalb des Geltungsbereichs) erfolgt im Zuge
der Bauzulassungsverfahren von Seiten der Aufsicht fihrenden Behdrde.
Umweltrelevante Auflagen, die auf einer eigenstandigen fachgesetzlichen Grundlage
beruhen (Bodenschutz, besonderer Artenschutz, Baumschutz) werden durch die
zustandige Fachbehorde festgelegt und auf inhre Einhaltung hin Gberwacht.

4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan 4-64 bereitet die Umnutzung bisher gewerblich genutzter
Teilflachen im Sidden des Baublocks zwischen Wernigeroder Stral3e, Nordhauser
Stral3e, Klaustaler Strale und Quedlinburger StraBe vor. Er soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erganzung der bereits vorhandenen
Wohnbebauung im Norden durch weitere Wohngebaude schaffen und folgt damit dem
stadtplanerischen Ziel der Aktivierung von Flachenpotenzialen fur den Wohnungsbau.
Geplant ist die Festsetzung eines gegliederten, allgemeinen Wohngebietes.

Auf den sudlichen, bisher vollstandig versiegelten Teilflachen sollen — unter
Einbeziehung eines geringen Freiflachenanteils des ndrdlichen Grundsticks —
insgesamt 300 - 350 neue Wohneinheiten entstehen. Im Norden des Geltungsbereichs
wird der Bestand vorhandener Wohngebaude und begriunter Freiflachen
planungsrechtlich gesichert.

Der vorliegende Umweltbericht mit integrierter Umweltprtifung dient der sachgerechten
Aufbereitung der Umweltaspekte fur die Abwagung tber die mit dem Bebauungsplan
verfolgte Planung. Dazu werden die gesetzlichen Grundlagen und planerischen
Vorgaben zusammengestellt, die vorhandene Umweltsituation im Plangebiet
beschrieben und die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Planung aufgezeigt
und bewertet.

Unter  Berlcksichtigung der im  Bebauungsplanverfahren  (einschlielich
stadtebaulichem Vertrag) gesicherten Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen
(u.a. Pflanz- und Erhaltungsbindungen) werden mit der Planung keine erheblichen
Eingriffe im Sinne von § 1la BauGB in Natur und Landschaft vorbereitet. Ausgleichs-
und Ersatzmaflnahmen nach § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. 88 13-15 BNatSchG sind
vorliegend nicht erforderlich.
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ll. PLANINHALT UND ABWAGUNG

1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziele und Grundsatze

Mit Aufstellung des Bebauungsplans 4-64 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung auf bisher gewerblich genutzten Teilflachen
im Suden des Baublocks in Ergdnzung bereits vorhandener Wohngebaude im Norden
geschaffen werden und eine Nachverdichtung der bereits zu Wohnzwecken genutzten
Flachen durch einen Ergdnzungsbau im Blockinnenbereich ermdglicht werden. Die
Festsetzungen folgen damit dem stadtplanerischen Ziel der Aktivierung von
Flachenpotenzialen fur den Wohnungsbau. Die Grundstickseigentimer im
Geltungsbereich planen die Errichtung von 300 - 350 Wohneinheiten.

Die Neubebauung der Grundstiicke soll sich hinsichtlich Art und MalR der baulichen
Nutzung und der Gebaudehohe in die nahere Umgebung (vor allem nérdlich der
Quedlinburger StralRe) einfigen und das Wohnungsbauvorhaben korrespondiert mit
der geplanten  Entwicklung des sddlich  angrenzenden  ehemaligen
Tanklagergrundsticks zu einem gemischt genutzten Stadtquartier. Den
Bebauungsplan erganzende Regelungen und Vereinbarungen zur Neubebauung
sollen in einem stadtebaulichen Vertrag getroffen werden. Fir die Bestandsbebauung
im nordlichen Teil des Planbereichs ergibt sich hierfir kein stadtebauliches
Erfordernis.

Stadtebauliches Konzept

Das im Auftrag der Grundstickseigentiimer erarbeitete grundstiickstubergreifende
stadtebauliche Konzept stellt die Grundlage fiir den Bebauungsplan 4-64 mit seinen
Festsetzungen dar. Es sieht eine, die Bestandswohnbebauung im nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs ergdnzende Blockrandschlie3ung mit finf bis sechs Vollgeschossen
entlang der Wernigeroder Stral3e, der Quedlinburger Stral3e und der Klaustaler Stral3e
vor. Im Blockinnenbereich parallel zur Quedlinburger StrafRe soll eine verbindende
Bauzeile mit finf Vollgeschossen sowie im Hofbereich der nérdlich anschliel3enden
Bestandsgebdude ein freistehender Baukorper mit sechs Vollgeschossen errichtet
werden. Die Hohenentwicklung des Quartiers orientiert sich im Wesentlichen an der
Berliner Traufhéhe und der Hohe angrenzender Bestandsgebaude.

Die auf Grundlage der geplanten Festsetzungen erméglichte Geschossflache (GF)
betragt knapp 26.630 m?2 fur die Neubebauung, zzgl. planungsrechtlich maoglicher
Geschossflachen in Nichtvollgeschossen (Dach- oder Staffelgeschossen). Dies
entspricht gemald standardisierter Berechnung des Berliner Modells (100 m?
entsprechen einer Wohneinheit) rund 300 Wohnungen. Auf der Grundlage der
Geschossflache in den Vollgeschossen, einer vorliegend nach Mal3gabe des Berliner
Modells bis Ende 2018 geltenden 25%-Quote fur forderfahige Wohnungen (aktuell
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30%) sowie unter Berlcksichtigung planungsrechtlich zulassiger, bisher nicht
realisierter GF fir Wohnnutzung, werden 66 Wohnungen in einem Solitarbau im WAL
als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum vorgesehen.

Der geringere Anteil forderfahiger Wohnungen durch die Nichtberlcksichtigung der
Flachen in Staffelgeschossen und die geringere Quote von 25% der Geschossflache
Wohnen fur forderfahige Wohnungen liegt darin  begrindet, dass das
Bebauungsplanverfahren Ende 2017 eingeleitet wurde und der stadtebauliche Vertrag
bereits im Juli 2018 geschlossen wurde. Zu diesem Zeitpunkt galt noch die geringere
Quote fur die Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen von
25% und auch die erforderliche Mitberiicksichtigung von Flachen in Staffelgeschossen
besteht erst seit 2019 (Gemeinsames Rundschreiben der Abt. 1IC und WBL Nr.
3/2019). Insofern bezieht sich die vertraglich vereinbarte Quote flr mietpreis- und
belegungsgebundene Wohnungen ausschliel3lich auf die Geschossflache in den
Vollgeschossen.

Fur die zu erwartenden PKW der kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner im
sudlichen Plangebiet ist eine Unterbringung in Tiefgaragen vorgesehen; die Zufahrten
sollen gemalR vertraglicher Regelungen von der Wernigeroder StralRe und der
Klaustaler Strafle aus erfolgen. Zur internen GebietserschlielBung wird Uber die
Festsetzung von zwei Durchgdngen im Bebauungsplan eine zusatzliche
Wegeverbindung in Verlangerung des Harlingeroder Weges ermdglicht, die an die
Wernigeroder Stral3e und die Klaustaler StraRe anbindet. Da im Blockinnenbereich
keine Pkw-Stellplatze zuldssig sind, wird diese Durchwegung lediglich far
Anlieferungsvorgange, die Miullentsorgung, den Rad- und FuRverkehr von
Anwohnenden sowie den Notfall- und Rettungsverkehr befahrbar sein.

Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan 4-64 trifft Festsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGBund schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine standortangepasste Wohnbebauung mit einer der innerstadtischen Lage
angemessenen stadtebaulichen Dichte.

Als Art der baulichen Nutzung wird einAllgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt. Der nach BauNVO zulassige Nutzungskatalog wird nur unwesentlich
eingeschrénkt (Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben). Nicht-
Wohnnutzungen werden aber auf das erste Vollgeschoss (Erdgeschoss) beschrankt.
Auf einer Teilflache dirfen aul3erdem nur Wohngebaude errichtet werden, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch eng gefasste Baugrenzen im
Sinne einer Baukodrperausweisung definiert und damit eine BlockrandschlieBung, eine
blockinterne Bauzeile und ein ergéanzender Einzelbaukdrper im Blockinnenbereich
ermoglicht.
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Das zulassige Mald der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflache Uber Baugrenzen (aus der sich die zulassige GR
ergibt) in Verbindung mit Festsetzungen zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
bestimmt. In Teilbereichen, d.h. fir die beiden kinftigen Baugrundstiicke im Stden,
wird die zulassige Geschossflache dartber hinaus durch eine numerische Festsetzung
prazisiert. Bezogen auf den gesamten Baublock werden mit den geplanten
Festsetzungen eine GRZ von knapp 0,6 und eine GFZ von rund 3,0 in den
Vollgeschossen erreicht.

Uber geplante Festsetzungen zu den zulassigen Traufhthen und Gebaudeoberkanten
wird eine stadtbildvertragliche Hohenentwicklung gewahrleistet.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden oberirdische Stellplatze und
Garagen sowie Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen,
ausgeschlossen.

Nicht zuletzt berilicksichtigt der Bebauungsplan Umweltbelange, indem er Regelungen
zur Begrinung der nicht U0Uberbaubaren Grundstiicksflachen einschlie3lich
Tiefgaragen, zu Baumpflanzungen und zum Baumerhalt, zur Dachbegriinung, zum
Schallschutz und zur Luftreinhaltung trifft.

Der Bebauungsplan dient im sidlichen Plangebiet der Neuordnung bereits nahezu
vollstandig versiegelter innerstadtischer Flachen und der Wiedernutzbarmachung
einer Gewerbebrache in gut erschlossener Lage. Im nérdlichen Plangebietsteil soll
eine zusatzliche Bebauung im Blockinnenbereich ermdglicht werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird im Normalverfahren einschlieB3lich einer
Umweltprifung gemarl § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt, da zwischenzeitlich bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach 8§ 50 S. 1 BImSchG zu beachten waren.

Im Ergebnis der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann eingeschatzt werden,
dass der Bebauungsplan 4-64 voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
entfaltet, die nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB zu berlcksichtigen waren. Griunde hierfur
sind der bereits bestehende hohe Versiegelungsgrad der zur Neubebauung
vorgesehenen Flachen und der entsprechend geringe Umfang von zu beseitigenden
Vegetationsflachen.

Mit dem Bebauungsplan wird durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
insbesondere der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum in angemessener
Weise Rechnung getragen.

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplans werden Regelungen zur
Umsetzung der Planung in einem stadtebaulichen Vertrag mit den Eigentimern im
Geltungsbereich getroffen. Darin verpflichten sich die Eigentimer nach erfolgter
Uberprifung der Angemessenheit auf Grundlage des Berliner Modells zur Ubernahme
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samtlicher dem Land Berlin entstehenden Aufwendungen, die Folge oder
Voraussetzung der geplanten Bauvorhaben sind. In die Kostenvereinbarung
einbezogen sind insbesondere Malihahmen zur Deckung des planungsbedingten
zusatzlichen Platzbedarfes in Kinderbetreuungseinrichtungen und Grundschulen. Des
Weiteren ist vorgesehen, 25 Prozent der gemalR standardisierter Berechnung des
Berliner Modells ermittelten Wohnungsanzahl als mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnraum vorzusehen. Zum Schutz vor Verkehrs- und
Gewerbelarm  wird zudem vertraglich die Durchfihrung baulicher und
verhaltensorientierter Mal3nahmen bzw. Vorkehrungen vereinbart.

2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Nach den geltenden Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang,
zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin
(AV FNP vom 20. Juli 2021, Abl. Nr. 40 vom 10. September 2021) ist die Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans als
gemischte Bauflache M2 entwickelbar, wenn im Gesamtgeflige der Charakter einer
gemischten Bauflache erhalten bleibt. Dies ist hier der Fall, da die gemischte
Bauflache M2 den gesamten — im Suiden vorwiegend gewerblich genutzten — Bereich
bis zur Spree umfasst. Neben dem vorhandenen Kraftwerkstandort und westlich
angrenzenden Gewerbeflachen wird auch fir den Planbereich des Bebauungsplans
VII-3-2 eine Mischnutzung angestrebt (Ausweisung als urbanes Gebiet gemal 8§ 6a
BauGB). Hinzu kommt, dass die Baugebietsflichen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 4-64 mit einer Gro3e von 1,2 ha deutlich unterhalb der allgemeinen
Darstellungsschwelle des FNP von 3 ha liegen.

Bei Flachen unterhalb dieser Aufgriffsschwelle wird die Entwicklung von Baugebieten
und anderen Flachen aus  dargestellten  Bauflachen gemall den
Entwicklungsgrundsatzen der AV FNP als regelzulassig bezeichnet, wenn dadurch die
Zweckbestimmung der Flache insgesamt nicht in Frage gestellt wird.

Regionalplanerische Festlegungen des FNP (textliche Darstellung 1) werden nicht
berthrt.

Die Immissionsschutzregelungen der textlichen Darstellung 2 werden beachtet und im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen, dass die geplanten
schutzbedurftigen Wohnnutzungen in Nachbarschaft zu den Emissionsquellen des
Heizkraftwerkes konfliktfrei angesiedelt werden konnen. Bestand und Entwicklung des
angrenzenden Kraftwerkstandortes werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht eingeschrankt und die Aufgaben und Ziele fur die
Energieversorgung des Landes Berlin werden beachtet.
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3 Begriindung der geplanten Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan 4-64 setzt gemald 8§89 Abs.1 Nr.1BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3
BauNVO die Art der baulichen Nutzung fest.

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Dem gesamtstadtischen Bedarf und dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept
entsprechend werden die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 als
allgemeines Wohngebiet gemall 8 4 BauNVO festgesetzt. Damit soll eine
Uberwiegende Wohnnutzung planungsrechtlich gesichert werden.

Ein begrenzter und wohngebietsvertraglicher Gewerbeanteil, wie er im allgemeinen
Wohngebiet zuldssig und vertraglich ist (z.B. einzelne kleine Ladengeschéfte,
Gastronomie- oder Dienstleistungsbetriebe), soll innenstadttypisch ebenfalls mdglich
sein; gerade entlang der Quedlinburger Stral3e ist eine offentlichkeitswirksame
Nutzung und damit Belebung der Erdgeschosszonen durchaus erwiinscht. Deshalb
bleiben mit Ausnahme von Tankstellen und Gartenbaubetrieben alle in § 4 BauNVO
aufgefuhrten Nutzungen im ersten Vollgeschoss allgemein zuldssig bzw.
ausnahmsweise zulassungsfahig. Dies betrifft auch Raume fiur freie Berufe gemaf
§ 13 BauNVO, d.h. die Nutzung einzelner Einheiten fur Biurozwecke, Praxen oder
Kanzleien. Entsprechende Nutzungen haben in der Regel keine stérenden
Auswirkungen auf das Wohnen und stellen eine vertragliche Erganzung dar.

Festsetzungen zur Beschréankung von Einzelhandelsnutzungen (zum Schutz der
Zentrenstruktur) sind im vorliegenden Fall entbehrlich: Durch die geplante Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet sind Einzelhandelsbetriebe ohnehin auf der Versorgung
des Gebietes dienende Laden beschrankt, durch die geplante Baukorperfestsetzung
wird die mogliche Tiefe von Ladengeschaften zudem auf maximal 15 m begrenzt.

Auch wenn die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen im Plangebiet
nicht zu erwarten ist, werden diese — ansonsten im allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zulassigen — Nutzungen auf der Grundlage von 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO fur das Plangebiet gemalf textlicher Festsetzung Nr. 1.1 ausgeschlossen, da
sie aufgrund ihres typischerweise grol3en Flachenanspruchs, ihrer baugestalterischen
Unvertraglichkeit und ihres erhéhten Verkehrsaufkommens (Kundenverkehre) nicht
mit dem angestrebten Wohngebietscharakter und der nétigen Wohnruhe vereinbar
sind. Der Ausschluss von Tankstellen ist auch deshalb vertretbar, da im weiteren
Umfeld des Plangebietes Tankstellen vorhanden sind (z.B. Kaiserin-Augusta-Allee 9),
so dass die Versorgung mit Kfz-Treibstoff durch den Ausschluss dieser Nutzungsart
nicht beeintrachtigt wird.
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Oberhalb des 1. Vollgeschosses (Erdgeschoss) sind gemalR textlicher Festsetzung 1.2
nur Wohnungen zulassig. Damit soll eine Stérung der Wohnnutzung durch verstéarkten
Publikumsverkehr in Treppenhdusern vermieden und einer schleichenden
Tertidrisierung, bei der die Wohnungen zu einem grof3en Teil in Blro- oder
Praxisflachen umgewandelt werden, vorgebeugt werden. Die Festsetzung erfolgt auf
Grundlage von § 1 Abs. 7 BauNVO.

Um im Einzelfall nicht zu verhindern, dass freiberuflich Tatige, die in einem der oberen
Geschosse eines Gebaudes wohnen, einzelne Raume auch als Atelier, Biro o.a.
nutzen kénnen, bleiben diese im Ausnahmetatbestand zulassungsfahig (8 1 Abs. 5
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO). Im Rahmen der Einzelfallprifung sollte der
Nachweis erbracht werden, dass die fur freie Berufe insgesamt vorgesehenen Raume
im jeweiligen Gebaude deutlich gegenuber der vorherrschenden Wohnnutzung
untergeordnet sind und von der jeweiligen Berufsausibung keine erheblichen
Besucherverkehre zu erwarten sind.

Unter Berlcksichtigung des teilweise stark abgesenkten Geléandeniveaus im
Blockinnenbereich gegenlber den Verkehrsflachen wird eine Festsetzung getroffen,
wonach Wohnungen im Souterrain — dabei handelt es sich gemal textlicher
Festsetzung Nr. 1.4 um Wohnungen bei denen die Oberkante des FertigfuRbodens
eine Hohenlage von weniger als 34,0 m tUber NHN aufweist — nur ausnahmsweise
zulassungsfahig sind.

Diese Festsetzung auf der Grundlage von 8 1 Abs.5 BauNVO i.V.m. §1 Abs. 7
BauNVO) ist stadtebaulich erforderlich, um die Gewabhrleistung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im konkreten Einzelfall prifen zu
konnen. Eine Ausnahmegenehmigung soll nur erteilt werden, wenn eine ausreichende
Tagesbelichtung unter Berucksichtigung des Altbaumbestandes sowie angrenzend
vorhandener und geplanter Gebédude nachgewiesen wird und kein Schadenspotenzial
durch Regen- bzw. Grundwasser vor allem bei Starkregenereignissen zu besorgen ist
(Uberflutungsnachweis). AuRerdem ist sicherzustellen, dass die Bereitstellung
ausreichender Flachen fiur Fahrrad- und Mdillrdume im Erdgeschoss bzw.
Kellergeschoss der entsprechenden Gebaude weiterhin moglich ist.

Im Hinblick auf Art und Mal der baulichen Nutzung wird eine Gliederung des
Allgemeinen Wohngebietes vorgenommen. Dies ist stadtebaulich geboten, um das
gemeinsam entwickelte, grundstltickstibergreifende stadtebauliche Konzept, dessen
Umsetzung eine abschnittsweise Grundstiicksneuordnung erfordert, absichern zu
kénnen. Die Abgrenzung der Wohngebietsteile WAL, WA 2 und WA 3 orientiert sich
am kunftigen Grundsttickszuschnitt.

In dem Teil des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1, ist die
Unterbringung von forderfahigen — mithin mietpreis- und belegungsgebundenen —
Wohnungen in einem freistehenden Neubau im Blockinnenbereich vorgesehen (siehe
nachfolgenden Abschnitt 3.1.2). Diese raumliche Vorgabe ist sinnvoll, da sich der
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nordliche Teil des Baublocks bereits im Eigentum einer Wohnungsbaugesellschaft
befindet und das neue Wohngebéaude dieser zugeordnet werden soll.

Im Wohngebietsteil WA 2 wird Uber den stadtebaulichen Vertrag (siehe Kap. 111.3.9)
die Errichtung einer Kinderbetreuungseinrichtung gesichert. Diese soll in die
Blockrandbebauung (Erdgeschoss) integriert werden und benétigt entsprechende
Grundsticksfreiflachen, die im gré3eren WA 2 besser angeordnet werden kdnnen.
Uber konkrete Vorgaben zum NutzungsmaR in den Wohngebietsteilen WA 2 und WA 3
wird aul3erdem erreicht, dass das WA 2 eine etwas geringere bauliche Dichte aufweist.
Die Gliederung in das WA 2 und WA 3 dient auch dazu, eine gerechte Ausnutzung
maoglicher NutzungsmalRUberschreitungen durch vortretende Bauteile (d.h. auf beiden
Grundstiicken in gleichem Umfang) abzusichern.

3.1.2 Festsetzungen zur sozialen Wohnraumférderung

In Anwendung von 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB werden Festsetzungen zur sozialen
Wohnraumfdrderung getroffen. Die textliche Festsetzung Nr. 1.3 reflektiert auf der
Ebene des Bebauungsplanes das Anliegen der Stadt Berlin, bei der Entwicklung neuer
Wohngebiete grundsatzlich einen Anteil an mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen im Sinne des Berliner Modells einzufordern und bericksichtigt, dass die
Entwicklung des Plangebietes nach den Leitlinien des ,Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung“ durchgefiihrt wird. Dabei wird im stadtebaulichen
Vertrag neben der Kostenbeteiligung fir soziale und technische Infrastruktur auch ein
Anteil mietpreis-  und belegungsgebundenen ~ Wohnraums  mit  den
Grundstiickseigentiimern vereinbart.

Die Festsetzung folgt 8 1 Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, wonach bei der
Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung und
damit insbesondere die verstarkte Nachfrage nach Wohnraum zu berlcksichtigen
sind. Sie folgt auBerdem dem in 8§ 1 Abs. 5 BauGB verankerten Grundsatz, dass
Bebauungspléane eine sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten sollen und tragt
dem allgemeinen Bediurfnis Rechnung, das Wohnraumangebot zu vergrofl3ern, die
durchschnittlichen Mietpreise zu senken und eine (bessere) soziale Durchmischung
der Bevolkerung zu erreichen.

Angesichts der angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt soll ein
Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevdlkerungsgruppen geleistet werden,
die aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohnraumversorgungsprobleme haben.

Die problematische Situation vor allem im Segment der preisginstigen
Mietwohnungen hat verschiedene Ursachen: Insbesondere das
Bevolkerungswachstum der letzten Jahre hat zu einer erhdhten Nachfrage nach
Mietwohnungen in Berlin gefiihrt und der aktuelle Leerstand liegt mit deutlich unter
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3 Prozent sogar unter der allgemein fir nétig befundenen Funktionsreserve. Daneben
ist in Berlin ein Rickgang des Anteils von Mietwohnungen am Gesamtwohnungsmarkt
— hauptséachlich durch Umwandlungen in Eigentumswohnungen — zu verzeichnen, der
im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf in den letzten Jahren besonders hoch ausfiel.
Fur Mietwohnungen sind zudem seit Jahren erhebliche Mietpreissteigerungen zu
verzeichnen, was neben der hohen Nachfrage auch damit zusammenhangt, dass der
Anteil von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, der in Charlottenburg-
Wilmersdorf ohnehin deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegt, durch
das Auslaufen von Belegungs- und Mietpreisbindungen aus friheren
Wohnungsbauprogrammen ricklaufig ist.

Aus den benannten Grinden ist es wichtig, auch im Neubaubereich Wohnraum zu
angemessenen Preisen zur Verfugung zu stellen und den Anteil mietpreis- und
belegungsgebundener Wohneinheiten durch Neubaumaf3nahmen in diesem Segment
stabil zu halten bzw. nach Mdglichkeit zu erhéhen. Diesem gesamtstadtischen
Erfordernis tragt das Berliner Modell Rechnung.

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich der Erhaltungsverordnung
,Mierendorff-Insel“, die stdlichen Teilflachen sind nur deshalb nicht einbezogen, da
bislang keine Wohnnutzung auf diesen Grundstiicken stattgefunden hat.

Die Erhaltungsverordnung nach 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB vom 14. August
2018 zielt darauf ab, das bestehende aufeinander abgestimmte Verhaltnis von sozialer
Infrastruktur, Wohnungsangebot und Zusammensetzung der Gebietsbevilkerung im
Bereich der Mierendorff-Insel, welches durch weitere bauliche Aufwertungs- und
VeranderungsmalBnahmen bedroht ist, zu erhalten (Milieuschutz). Vor allem die
Verdrangung der ansassigen Bevolkerung soll vermieden werden und fur untere und
mittlere Einkommensgruppen in Ausstattung und Mietpreis angemessener Wohnraum
gesichert werden.

Der Bebauungsplan unterstitzt diese Ziele der Erhaltungsverordnung, indem er
erganzend zu den bestandssichernden MalRnahmen auch fir die geplanten
Neubauvorhaben einen Mindestanteil an forderfahigen (mithin mietpreis- und
belegungsgebundenen) Wohnungen einfordert.

Die Anzahl der gemaR Berliner Modell erforderlichen Wohneinheiten mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen wird nach einem standardisierten Berechnungsverfahren
ermittelt, bei dem sich ausgehend von der zuldssigen Geschossflache im
Bebauungsplan, die malgebliche Zahl der neuen Wohneinheiten pauschal
(durchschnittliche Wohnungsgréf3e = 100 m2 BGF) ergibt. Davon sind 25 Prozent als
mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen vorzuhalten, da das vorliegende
Bauvorhaben von einer Ubergangsregelung (siehe Abschnitt 1.3.9.1) fur laufende
Projekte profitiert, denen unter bestimmten Voraussetzungen — die vorliegend erfullt
sind — weiterhin nur diese (Uberholte) geringere Quote abverlangt wird.
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Die vertraglich vereinbarte Quote im Bebauungsplan 4-64 bertcksichtigt dariber
hinaus planungsrechtlich zulassige, bisher nicht realisierte Geschossflachen fur
Wohnnutzung und bezieht sich nur auf die Geschossflache in den Vollgeschossen.
Eine mittlerweile generell erforderliche Mitbertcksichtigung von Flachen in
Staffelgeschossen bestand zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses noch nicht.

Auf der Grundlage entsprechender Berechnungen verpflichten sich die Projekttrager
im stadtebaulichen Vertrag, insgesamt mindestens 66 forderfahige Mietwohnungen
innerhalb einer Frist von vier Jahren ab Baubeginn zu errichten. Die Verpflichtung soll
durch die Wohnungsbaugesellschaft degewo in dem geplanten freistehenden
Wohngebaude im Blockinnenbereich (Flache b) erfillt werden.

Erganzend zu diesen vertraglichen Regelungen wird Uber die textliche Festsetzung
Nr. 1.3 sichergestellt, dass auf den betreffenden Flachen (Flache b) nur Wohnungen
entstehen kénnen, die den Forderbestimmungen entsprechen (sofern nicht eine der
unten benannten Ausnahmeregelungen greift). Ausschlaggebend ist dabei allein die
Forderfahigkeit, d.h. die Wohnungen mussen die geb&udebezogenen
Voraussetzungen fur die soziale Wohnraumforderung erfullen. Eine tatséachliche
Inanspruchnahme von Fordermitteln und eine daraus resultierende Mietpreisbindung
kann durch den Bebauungsplan nicht festgeschrieben werden. Im stadtebaulichen
Vertrag verpflichtet sich die Wohnungsbaugesellschaft jedoch, entsprechende
Fordermittel zu beantragen und die im Fall der Wohnraumférderung einzugehenden
Mietpreis- und Belegungsbindungen tber eine Frist von 30 Jahren einzuhalten.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.3 enthalt ferner eine Offnungsklausel, um im
Ausnahmefall auch nicht-forderfahige Wohnungen im geplanten Wohngebéaude
zulassen zu kénnen. Eine entsprechende Genehmigung kann erteilt werden, wenn die
Verpflichtungen zu dem im stadtebaulichen Vertrag geregelten Mindestanteil an
forderfahigen Wohnungen bereits vollstandig erfillt sind, d.h. im Gebaude mehr als 66
Wohnungen errichtet werden oder der Mindestanteil an forderfahigen Wohnungen
nachweislich in einem anderen Gebaude im Geltungsbereich erbracht wird. In beiden
Fallen ist sichergestellt, dass die Zielsetzung einer sozialen Wohnraumférderung
weiterhin im geforderten Umfang erfullt wird.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
.V.m. 8 16 BauNVO erfolgt durch zeichnerische und textliche Festsetzungen und
orientiert sich am stadtebaulichen Konzept. Die in der Planzeichnung durch
Baugrenzen umfassten tberbaubaren Grundsticksflachen bestimmen zusammen mit
den fur vortretende Bauteile (z.B. Balkone, Loggien, Erker gemald textlicher
Festsetzung Nr. 2.3) privilegierten Flachen die zulassigen Grundflachen. Zur weiteren
Bestimmung des Nutzungsmal3es wird die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.
AulRerdem wird auf den beiden kinftigen Baugrundsticken im Suden (WA 2 und
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WA 3) die zulassige Geschossflache erganzend numerisch festgesetzt, um einer
Ubermafiigen Ausnutzung in Zusammenhang mit der Zulassigkeit vortretender
Bauteile entgegenzuwirken.

Die raumlich differenzierenden Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung
werden dabei auf der Grundlage von 8 16 Abs. 5 Hs. 1 BauNVO fiur Teile des
Baugebietes unterschiedlich getroffen und tragen den konkreten stadtebaulichen
Anforderungen Rechnung. Hierflr ist es sinnvoll, das Allgemeine Wohngebiet in die
Baugebietsteile WA 1 (Bestandssicherung und Ermoéglichung eines zusatzlichen
Einzelbaukdrpers), sowie WA 2 und WA 3 mit konkreten — auf die stadtebauliche Figur
abgestimmten — Festsetzungen zur jeweils zulassigen Geschossflache der geplanten
Neubebauung zu untergliedern.

3.2.1 Zulassige Grundflache, Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache (GRZ) des jeweiligen Baukodrpers wird durch die im
zeichnerischen Teil festgesetzte, durch Baugrenzen umfasste Uberbaubare
Grundsticksflache definiert. Sie bildet zusammen mit der Linie zur Abgrenzung des
Umfangs von Abweichungen gemal? 8 23 Abs.3 BauNVO und die darauf Bezug
nehmende textliche Festsetzung Nr. 2.3 zur Zulassigkeit vortretender Bauteile, die
Berechnungsgrundlage fir die Ermittlung der zulassigen GRZ nach § 19 BauNVO. Zur
Klarstellung dieses Sachverhaltes wird die textliche Festsetzung Nr. 2.1
aufgenommen.

Fur die neu geplanten und die vorhandenen, planungsrechtlich zu sichernden
baulichen Anlagen errechnet sich aufgrund der vorgesehenen Festsetzungen des
Bebauungsplans innerhalb der Baugrenzen eine Grundflache von insgesamt rund
6.930 m2. Dies entspricht einer GRZ gemal’ 8 19 Abs. 2 BauNVO von 0,56 bezogen
auf den gesamten Baublock. In den einzelnen Baugebietsteilen, deren Abgrenzungen
die kunftige Grundstickssituation widerspiegeln, ergeben sich folgende Werte: Im
Wohngebietsteil WA 1 betragt die zulassige Grundflache knapp 2.730 m2, was
rechnerisch einer GRZ von 0,52 entspricht. Im Wohngebietsteil WA 2 mit einer
zulassigen Grundflache von rund 2.200 m2 und im WA 3 mit einer zulassigen
Grundflache von knapp 2.020 m2 errechnet sich jeweils eine GRZ von 0,6. Hinzu
kommen die Grundflachen zulassiger, vortretender Bauteile wie Balkonen und
Loggien. Die in § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete benannte Obergrenze der
GRZ von 0,4 wird im WA 2 und im WA 3 demnach um 0,2 tberschritten. Durch
anrechnungspflichtige vortretende Bauteile sind weitere Uberschreitungen absehbar.
Im WA 1 fallen die Uberschreitungen etwas geringer aus.

Im Rahmen der Abwagung wird die Nutzungsdichte vor dem Hintergrund des
stadtebaulichen Zusammenhangs und der erforderlichen Grundstiicksneuordnung
auch bezogen auf das gesamte Baugebiet betrachtet. Die Neubauplanung wird von
allen Grundsttickseigentiimern im Baublock gemeinsam betrieben. Die privatrechtliche
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Neuordnung der Grundsticke nach den Festsetzungen des Bebauungsplans wird im
stadtebaulichen Vertrag verbindlich vorgegeben.

Gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hochstens jedoch
bis zu einer GRZ von 0,8. Weitere Uberschreitungen in geringfligigem AusmaR kénnen
zugelassen werden. Die funfzigprozentige Uberschreitungsmaglichkeit der sich
rechnerisch auf den einzelnen Grundstiicken ergebenden GRZ kann nicht vollstandig
in Anspruch genommen werden; maf3geblich ist vorliegend die 0.g. Kappungsgrenze
von 0,8.

3.2.2 Zulassige Geschossflache, Geschossflachenzahl

Aus den Festsetzungen fir die Neubebauung ergibt sich rechnerisch eine
Geschossflache (GFZ) gemalR § 20 Abs. 3 BauNVO von insgesamt 26.630 mz, hinzu
kommt die planungsrechtlich zu sichernde Bestandsbebauung mit einer
Geschossflache von 10.285 m2. Im Wohngebietsteil WA 1 betragt die zulassige - aus
Bestands- und Neubebauung zusammengesetzte - Geschossflache rund 14.285 m2,
was rechnerisch einer GFZ von 2,73 entspricht. Im Wohngebietsteil WA 2 wird die
zulassige Geschossflache durch numerische Festsetzung auf 11.730 m2 begrenzt,
woraus sich eine GFZ von 3,18 errechnet und im WA 3 entspricht die numerisch
festgesetzte zuldssige Geschossflache von 10.900 m2 einer GFZ von 3,25.
Betrachtet man den gesamten Baublock bzw. das insgesamt rund 12.280 m2 grol3e
Allgemeine Wohngebiet, ergibt sich eine zuldssige Gesamtgeschossflache von rund
36.900 m2 und eine gebietsubergreifende GFZ von 3,0.

Die in 8 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete benannte Obergrenze der
GFZ von 1,2 wird dadurch in allen Wohngebietsteilen und auch insgesamt betrachtet
um mehr als das Doppelte Uberschritten.

3.2.3  Uberschreitung der NutzungsmaR-Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO

Die angestrebte innenstadttypisch hohe Bebauungsdichte ist stadtebaulich begrindet.
Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung sind die gebietsbezogenen
Obergrenzen gemall 8§ 17 Abs.1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu
beriicksichtigen. Vorliegend werden die Obergrenzen zum Mal3 der baulichen Nutzung
nach 8 17 Abs.1 BauNVO sowohl hinsichtlich der GRZ als auch der GFzZ
Uberschritten.

Eine Uberschreitung der NutzungsmaR-Obergrenzen ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO
dann zulassig, wenn stadtebauliche Griinde dafiir vorliegen und die Uberschreitung
durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch
die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.
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Stadtebauliche Griinde fur die Uberschreitung der Nutzungsmafobergrenzen

Das Plangebiet liegt in einem bereits seit langem stadtisch genutzten, gut
erschlossenen Innenstadtbereich. In dieser Lage ist schon aus Grinden des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemald 8§ 1a Abs. 1 BauGB eine hohe
Ausnutzung von Bebauungspotentialen der Innenentwicklung stadtebaulich geboten.
Dies entspricht auch den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und den Zielen
des Flachennutzungsplanes, die dem Flachenrecycling und dem Vorrang der
Innenentwicklung eine hohe Bedeutung beimessen.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans 4-64 ermdglicht die Realisierung
einer stadtischen Blockrandbebauung in innenstadttypischer Traufh6he. Aul3erdem
wird im Blockinnenbereich zugunsten der dringend bendtigten Wohnraumschaffung
eine Erganzungsbebauung zugelassen. Dabei wird das ErschlieBungsprinzip des
westlich angrenzenden Baublocks aufgegriffen und in Verlangerung des Harlingeroder
Weges eine baugebietsinterne Wegeverbindung vorgesehen. Unter Bericksichtigung
der Bestandsbebauung ist hier ein freistehender Einzelbaukorper vorgesehen.

Mit einer GFZ von 2,73 im WA 1, 3,18 im WA 2 und 3,25 im WA 3 bzw. 3,0 bezogen
auf den gesamten Baublock, fugt sich die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
ermoglichte Neubebauung in die Dichtestruktur der ndheren Umgebung ein. Die
westlich, nordwestlich und nordlich angrenzenden Wohnblécke weisen ebenfalls
Geschossflachenzahlen von blockbezogen 2,5 bis tGber 3,0 auf und fir das neue
Stadtquartier auf dem ehemaligen Tanklager stdlich der Quedlinburger Stral3e wird
ebenfalls eine GFZ von 3,0 in den Vollgeschossen angestrebt.

AulRerdem entspricht die Dichte von 3,0 bezogen auf den gesamten Baublock der
Nutzungsmaf3-Obergrenze des 8 17 Abs.1 BauNVO fiur den neu eingeflhrten
Gebietstyp des ,urbanen Gebietes®. Eine entsprechende Festsetzung ware vorliegend
ebenfalls moéglich und wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens gepruift.
Aufgrund der Standortgunst fur eine Wohnbebauung ohne nennenswerte Anteile an
Nicht-Wohnnutzungen und der stadtentwicklungspolitisch vordringlichen Aufgabe,
kurzfristig moglichst viele Wohnungen zu errichten, fiel letztlich die Entscheidung
zugunsten der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet. Dass auf den sudlichen
Teilflachen des Baublocks dabei eine etwas hohere Dichte (d.h. eine GFZ lber 3,0)
als auf den nordlichen Teilflachen (GFZ unter 3,0) angestrebt wird, ist den
unterschiedlichen Rahmenbedingungen auf den Bestandsgrundstiicken geschuldet.
Die fast vollstandig versiegelten bisherigen Gewerbegrundstiicke im Suden sollen
auch weiterhin baulich starker genutzt werden, um dadurch im Sinne von Natur und
Umwelt einen hoheren Freiflachenanteil im Norden erhalten zu kénnen.
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Ausgleichende Umstande und MalRnahmen

Die Uberschreitung der NutzungsmaRobergrenzen in § 17 Abs. 1 BauNVO wird in
ihren Auswirkungen u.a. durch das Grun- und Freiflachenangebot in der Umgebung
(u.a. Goslarer Platz, Ufergrinzige beiderseits der Spree und entlang des
Charlottenburger Verbindungskanals) ausgeglichen. Sie sind von den kinftigen
Bewohnern fuldlaufig in geringer Entfernung erreichbar. Auch die verkehrliche
Lagegunst im Umfeld eines U-Bahnhofs und einer geplanten Stral3enbahntrasse sowie
gunstige Rahmenbedingungen fir den Ful3- und Radverkehr sind als ausgleichende
Umsténde zu werten.

Als ausgleichende MaRnahmen fiir die Uberschreitung der NutzungsmaRobergrenzen
im Sinne des 8 17 Abs. 2 BauNVO werden im Bebauungsplan Festsetzungen
getroffen, die eine gute Nutzbarkeit der gebietsinternen Freiflachen durch den
Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen sicherstellen und gewahrleisten, dass die
Gesamtversiegelung die in § 19 BauNVO verankerte Kappungsgrenze von 0,8 einhéalt.

Erganzend werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Begrinung getroffen, die
ebenfalls als ausgleichende MalRnahmen fur das hohe Nutzungsmal3 dienen.

Im Einzelnen sind dies hohe Anforderungen an den Erhalt von Geholzen und die
Begriinung neu entstehender Frei- und Dachflachen, um eine positive klimatische und
damit auch kompensierende Wirkung zu erzielen. Die Einbeziehung unterirdischer
baulicher Anlagen (Tiefgaragen) in die Begrinungsverpflichtung und die geforderte
Erduberdeckung ermoglichen dabei eine zusammenhangende und nachhaltige
Bepflanzung. Diese Mal3inahmen bewirken durch Erhdhung des Vegetationsanteils
sowie Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser eine positive
Beeinflussung des Kleinklimas und des Wasserhaushaltes. Dartber hinaus wird trotz
der insgesamt hohen zulassigen baulichen Dichte eine angemessene Durchgrinung
des Plangebietes sichergestellt.

Wahrung der allgpemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Uberschreitung der Obergrenzen zum NutzungsmaR nach § 17 Abs. 1 BauNVO
setzt voraus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Durch die Einhaltung der
bauordnungsrechtlich vorgegebenen Abstandsflachen werden vorliegend ausreichende
Besonnungs- bzw. Belichtungsverhéltnisse der Wohn- und Arbeitsstatten
sichergestellt und es werden ausreichende Sozialabstande im Sinne des
Wohnfriedens gewahrleistet. Mdgliche Abstandsflachenkonflikte kdnnen mit den
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans zu den héchstzuldssigen Traufh6hen
und Gebaudeoberkanten vermieden werden.

Auch im Hinblick auf die Freiflachensituation im Plangebiet werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Die sich
rechnerisch ergebende GRZ von 0,52 im WA 1 und 0,6 im WA 2 und im WA 3 zzgl.
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Vorbauten stellt die Bereitstellung ausreichender Freiflachen auf den Grundstiicken im
Grundsatz sicher. Ihre Nutzbarkeit fir die Anlage von privaten Kinderspielflachen und
fur die wohnungsnahe Erholung wird durch den Ausschluss von oberirdischen
Stellplatzen und Garagen und die geforderte Erdiiberdeckung von nicht Gberbauten
Tiefgaragendachern gewabhrleistet. Die Anlage von baulichen Anlagen nach
§ 14 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen z.B. fur Fahrrad-
oder Gerateschuppen oder Gebauden fur die zentrale Millentsorgung wird auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ebenfalls ausgeschlossen.

Nicht zuletzt ist zu wirdigen, dass die sich rechnerisch ergebende GRZ in den
einzelnen Wohngebietsteilen mit 0,52 bzw. 0,6 weder die in § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Obergrenzen fur Mischgebiete, besondere Wohngebiete oder urbane
Gebiete Uberschreitet, in denen Wohnnutzungen ebenfalls allgemein zulassig sind.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Die vorstehend aufgefihrten MalRnahmen (Flachen mit Erhaltungsbindungen,
Baumpflanzungen und sonstige Begrinungen, Erdiberdeckung von Tiefgaragen,
Beschrankungen oberirdischer Stellplatze, Dachbegrinung) dienen auch der
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen des hohen Nutzungsmal3es auf die Umwelt.

FiUr die Umsetzung des Bauvorhabens sind nur wenige Baumfallungen erforderlich
(voraussichtlich  sechs Baume, die unter die Bestimmungen der
Baumschutzverordnung fallen), im Gegenzug entstehen neue Grinflachen mit
zahlreichen Baum- und Strauchpflanzungen, so dass sich das Grinvolumen im
Plangebiet im Vergleich zur Bestandssituation voraussichtlich nicht reduzieren wird.
Fir die zu féallenden B&ume ist eine Ausnahmegenehmigung nach der
Baumschutzverordnung erforderlich. Der Umfang notwendiger Ersatzpflanzungen als
Voraussetzung fur eine Fallgenehmigung wird im Zulassungsverfahren festgelegt.

Die Uberschreitungen der zulassigen Grundflache gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch
Tiefgaragen, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind gemaf
der Kappungsgrenze der Baunutzungsverordnung auf 80 Prozent beschrankt
(s. l11.3.2.1). Damit wird sichergestellt, dass auf jedem Grundstick mindestens
20 Prozent unversiegelte Flachen mit naturlichem Bodenanschluss fur die
Versickerung von Niederschlagswasser und die Pflanzung auch grof3kroniger Ba&ume
zur Verfugung stehen. Gegenuber der vollflachigen Versiegelung der sudlichen
Teilflache im Bestand stellt dies fir den Planbereich eine deutliche Verbesserung fur
den Naturhaushalt dar.

Insgesamt gesehen sind nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt, die durch die
hoheren Nutzungsmalle verursacht werden, nicht zu erkennen und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden ebenfalls nicht
beeintrachtigt. Die angestrebte innenstadttypisch hohe Bebauungsdichte ist au3erdem
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stadtebaulich begriindet und gerechtfertigt und das erhéhte Nutzungsmalf3 wird durch
die dargelegten ausgleichenden Umstéande und MafRRnahmen in ihren Auswirkungen
gemindert.

3.2.4 Zahl der Vollgeschosse, Hohenfestsetzungen

Als Bestimmungsfaktoren fur die Hoéhe der Bebauung sollen sowohl die zulassige
Traufhhe und die Oberkante baulicher Anlagen auf der Grundlage von
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO als auch, zur erganzenden
Steuerung der moglichen Geschossflache, die zulassige Zahl der Vollgeschosse auf
der Grundlage von § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO festgesetzt werden. Unter Traufhdhe
wird die Schnittkante zwischen den AulRenflachen des aufgehenden Mauerwerks, d.h.
der AuRenwand des Gebaudes und der Dachhaut verstanden, unabhangig davon, in
welcher Hohe sich die eigentliche Traufe und/oder die Traufrinne befinden.

Ziel der Planung ist ein stadtebauliches Einfligen der erganzenden Neubebauung in
die Umgebung und eine Komplettierung des Blockrandes, welche die Hohen der
Bestandsbaukorper aufgreift. Die festgesetzten Traufhéhen und Oberkanten baulicher
Anlagen beziehen sich auf NHN (Normalhéhe Null) und sind insofern in Relation mit
der Gelandehthe vor Ort zu setzen. Das Gehwegniveau der angrenzenden
ErschlieBungsstral3en liegt bei rund 34,5 m — 35,0 m tber NHN.

Zahl der Vollgeschosse, Traufhohen und Oberkanten baulicher Anlagen

Die Hohenfestsetzungen der geplanten Geb&ude orientieren sich an der
Bestandsbebauung im nordlichen Teil des Baublocks, die bei funf Vollgeschossen eine
Traufhéhe von 52,8 m Uber NHN und eine Firsth6he von 57,5 m tGber NHN aufweist
sowie an der Hohenentwicklung der benachbarten Baubltcke.

Fir die unmittelbar an die Bestandsgebaude anschlieRende Blockrandbebauung
entlang der Wernigeroder Stral3e und der Klaustaler Stral3e sowie den blockinternen
Verbindungsbauteil werden ebenfalls finf Vollgeschosse, eine Traufhéhe von 52,5 m
uber NHN und eine Oberkante von 57,5 m Uber NHN festgesetzt. Damit wird ein
stadtgestalterisch harmonischer Anschluss der Neubebauung gewahrleistet. Um
sicherzustellen, dass der Einzelbaukorper im ndordlichen Blockinnenbereich die
vorhandene und kinftige Blockrandbebauung nicht tGberragt und ggf. sogar vom
Stral3enraum aus sichtbar ware, wird seine zulassige Oberkante niedriger mit 56,5 m
tuber NHN, d.h. einen Meter unterhalb der Oberkante der Blockrandbebauung,
festgesetzt. Durch das im Blockinnenbereich deutlich niedrigere Gelandeniveau sind
im Rahmen dieser Hohenfestsetzung dennoch sechs Vollgeschosse und ein
zusatzliches Nichtvollgeschoss mdglich.

Fur die blockrandschlielende Neubebauung entlang der Quedlinburger Stral3e

werden unter Berucksichtigung der unmittelbar westlich und 6stlich angrenzenden
Nachbargebaude sechs Vollgeschosse, eine Traufhohe von 56,2 m Gber NHN und
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eine Oberkante von 59,4 m (ber NHN festgesetzt. Damit unterschreitet die
vorgesehene Neubebauung die Gebaudehohe des siebengeschossigen Eckhauses
Quedlinburger StralRe/Wernigeroder Strale mit 59,63 m dber NHN und des
aufgesetzten Gebaudeteils im Eckbereich der sechsgeschossigen Bebauung
Quedlinburger StralRe/Klaustaler Strale mit 59,78 m Uber NHN. Sddlich der
Quedlinburger StralRe ist im Eckbereich zur Darwinstrale ebenfalls eine
siebengeschossige Bebauung vorhanden und auch das bestehende Einzelgebaude
auf dem Grundsttick Quedlinburger Stral3e 11 weist mit einer Firsthéhe von 58,84 m
Uber NHN eine vergleichbare Héhe auf.

Die Festsetzungen der zulédssigen Oberkanten bestimmen die Hohe des Dachfirstes
bei geneigten Dachern bzw. die Hohe des oberen Abschlusses der aufgehenden
Wand einschliel3lich Attika bei Flachdachern von Voll- und Staffelgeschossen. Sie
ermdglichen umgerechnet eine Gebaudehdhe von bis zu 24,5 m Gber Gehweg fur die
sechsgeschossige Blockrandbebauung mit Staffelgeschoss an der Quedlinburger
Stral3e und eine Ho6he von bis zu 22,5 m Uber Gehweg fir die Gebaudeteile mit funf
Vollgeschossen und Staffelgeschoss an der Wernigeroder und an der Klaustaler
Stral3e. Die entsprechenden Bezugshohen im Gehwegbereich liegen bei 34,5 bis
35,0 m Gber NHN.

Nach Mal3gabe der textlichen Festsetzung Nr. 2.4 wird im WA 2 und im WA 3 oberhalb
der festgesetzten Traufhthe bis zur festgesetzten Oberkante nur eine Bebauung
zugelassen, die in einem Neigungswinkel von maximal 60 Grad hinter den vorderen
(verkehrsflachenzugewandten) und den hinteren (zum  Blockinnenbereich
ausgerichteten) Baugrenzen zurickbleibt. Damit wird dort ein weiteres Nicht-
Vollgeschoss (Dach- oder Staffelgeschoss) zugelassen, zugleich aber dessen deutlich
wahrnehmbares Zurlcktreten hinter die AuRenwandflachen des darunterliegenden
Vollgeschosses eingefordert. Durch diese stadtebaulich-gestalterische Festsetzung
wird auch im Dachbereich ein vertraglicher Anschluss der Neubebauung an das
unmittelbar angrenzende Bestandsgebaude sichergestellt und auch im Hinblick auf die
Dachlandschaft der weiteren Umgebung ein harmonisches Einfliigen im Sinne der
Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes gewébhrleistet.

Eine Ausnahme ist flir Treppenraume und Aufzugsschachte im Bereich der
rickwartigen Baugrenze vorgesehen, da die Erschlielfungskerne von Wohngebauden
i.d.R. durchgehend Uber alle Geschosse ausgebildet werden und ihre Anordnung im
Sinne einer zweckmaligen Nutzbarkeit aller Geschosse nicht zu weitgehend
reglementiert werden soll, jedoch nicht im Stral3enraum in Erscheinung treten.

Fur die Bestandsbebauung sowie fur die bauliche Anlage im Blockinnenbereich ergibt
sich keine stadtebauliche Notwendigkeit einer entsprechenden Festsetzung.

Nicht-Vollgeschosse sind im Hinblick auf die zuldssige Geschossflache gemafl
§ 20 Abs. 3 BauNVO nicht anrechnungspflichtig. Die Vorgaben zur Hohe und zur
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Ausgestaltung der Bebauung oberhalb der festgesetzten Traufhohe (siehe Abschnitt
[1.3.2.4) ermdglichen aber auch bei Dachgeschossen nur eine zuséatzliche Wohnebene
und schlieBen dadurch eine unangemessene Flachenmaximierung aus.

Festsetzungen der Hohenlage

Aufgrund der erheblichen Hohenunterschiede der vorhandenen Gelandeoberflache
auf den drei Bestandsgrundstiicken sind abschnittsweise erganzende Festsetzungen
zur HoOhenlage des kunftigen Gelandeniveaus auf der Grundlage von
8 9 Abs. 3 S. 1 BauGB erforderlich. Damit soll vor allem eine funktional und
stadtgestalterisch vertragliche Anordnung des Einzelbaukdrpers im Blockinnenbereich
sowie eine niveaugleiche Blockdurchwegung in Verlangerung der Harlingeroder
Stral3e planungsrechtlich abgesichert werden. Da der Einzelbaukorper tberwiegend
im abgesenkten nordlichen Hofbereich errichtet wird, gewéhrleistet das vorgegebene
Gelandeniveau zumindest einen vom Strallenraum niveaugleichen und damit
barrierefreien Geb&audezugang aus Richtung Siden und eine gute Belichtung der
kiinftigen Wohnungen in diesem Geschoss.

Die Hohenlage der (vorliegend durch Aufschittung) neu herzustellenden
Gelandeoberflache wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.5 bestimmt. Die
festgesetzte Hohenlage von 34,6 m Uber NHN entspricht dem an das Plangebiet
angrenzenden Gehwegniveau der Wernigeroder Strafe und in etwa auch der
Klaustaler Stral3e und stellt somit sicher, dass die blockinternen ErschlielBungsflachen
(fuBlaufige ErschlieBung des blockinternen Querriegels und des Einzelgebaudes,
Anfahrt der Fahrradabstellanlagen im Freien, Blockdurchwegung) niveaugleich und
damit barrierefrei erreichbar sind.

Die in ihrer Hohenlage vorgegebene Flache erstreckt sich von der nérdlichen
Baugrenze des blockinternen Verbindungsbauteils bis zur stdlichen Baugrenze des
geplanten Einzelbaukdrpers und seiner gedachten Verlangerung nach Westen sowie
der vorhandenen Grenze zwischen den Flurstiicken 2833/106 und 104/4 im Osten, wo
der Gelandeversprung bereits im Bestand mit einer Mauer (nérdliche AuRenwand
eines Funktionsgebaudes) aufgefangen wird. Im Westen ergibt sich in der
Bestandssituation dagegen noch kein Gelandeversprung, weil das gesamte
Gewerbegrundstiick Quedlinburger StralRe /Ecke Wernigeroder Stral3e gegenuber
dem StralRenraum abgesenkt liegt und Uber eine Rampe im Eckbereich der beiden
Stral3en erschlossen wird. Die damit einhergehende Beeintrachtigung des Stadtbildes
soll mit der Realisierung einer Blockrandbebauung auf StralRenniveau aufgehoben
werden.

Der Ubergang zum bestehenden 2,5 bis 3,0 m niedrigeren Gelandeniveau im
nordlichen Blockinnenbereich soll durch Gelandemodulation mit Abbéschungen und
Stutzmauern beiderseits des Einzelbaukorpers erfolgen. Konkrete Festlegungen
hierzu sind im Rahmen der Planungsumsetzung zu treffen.
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Uberschreitungsmoglichkeiten der festgesetzten Oberkanten durch Dachaufbauten

Durch die textliche Festsetzung Nr. 2.2 wird geregelt, dass die festgesetzten
Oberkanten baulicher Anlagen im Einzelfall durch Dachaufbauten tberschritten
werden konnen. Die geplante ausnahmsweise Zulassigkeit auf der Grundlage von 8 9
Abs. 1 Nr.1 und 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 und § 23 Abs. 1 BauNVO
berticksichtigt vor allem die Anlage technisch erforderlicher Einrichtungen, wie
Schornsteine, Anlagen der Beluftung und Klimatechnik und Aufzugsuberfahrten, soll
aber im Grundsatz auch Austrittsbauwerke fir Dachterrassen oder Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie ermdglichen. Voraussetzung zur Gewdahrung der
Ausnahme ist eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante bis zu 2,0 m und ein
Zurucksetzen hinter die Baugrenze in einem Winkel von maximal 60 Grad. Im Rahmen
der Einzelfallprifung sollen ferner stadtgestalterische Aspekte geprift und die
Gewahrung der Ausnahme ggf. an eine Einhausung von Dachaufbauten geknipft
werden.

3.2.5 Abstandsflachen

Die von Gebauden einzuhaltenden Abstandsflachen bemessen sich nach § 6 der
Bauordnung Berlin (BauO BIn). Nach § 6 Abs. 5 BauO BlIn betragt die Tiefe der
Abstandsflachen vor den Au3enwanden von Geb&uden 0,4 der Wandhthe, gemessen
zwischen Gelandeoberflache und Oberkante der Wand, mindestens jedoch 3,0 m.
Gemal § 6 Abs. 6 BauO BIn bleiben vor die Aul3enwand vortretende Bauteile, wie z.B.
Gesimse, Dachuberstande, Balkone und Erker, die aufgrund ihrer Abmessungen dem
Baukorper untergeordnet sind, aul3er Betracht. In den Abstandsflachen eines
Gebaudes sowie ohne eigene Abstandsflachen sind gemaf 8 6 Abs. 8 BauO Bin bis
zu festgelegten Abmessungen z.B. Garagen, Geb&ude ohne Aufenthaltsraume oder
Einfriedungen zuldssig. Die Abstandsflachen mussen auf dem Grundstiick selbst
liegen bzw. durfen sich auf dffentliche Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen erstrecken,
jedoch nur bis zu deren Mitte (8§ 6 Abs. 2 BauO BlIn).

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen dienen vorrangig der
Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch ausreichende
Belichtung, Besonnung und Bellftung, wahrend die zusatzlichen Anforderungen des
Brandschutzes und der Notfallrettung heute in der Regel auch durch bauliche und
technische Vorkehrungen erfillt werden kdnnen. Sofern die nach der Bauordnung
Berlin vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden, kann von der Wahrung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
ausgegangen werden. Diese Voraussetzungen sind mit den Hohenfestsetzungen des
Bebauungsplans 4-64 vorliegend erfillt: In den Blockinnenbereichen halten die tGber
Baukorperfestsetzung geregelten vorhandenen und geplanten Baukoérper die nach
8 6 Abs. 5 BauO BIn notwendigen Abstandsflachentiefen von 0,4 H untereinander ein;
Abstandsflachenuberdeckungen in den Blockecken entsprechen den Regelungen in
§ 6 Abs. 3 BauO BIn, wonach das Uberdeckungsverbot nicht fir AuRenwande gilt, die
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in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinander stehen. An den stral3enseitigen
Blockkanten erstrecken sich die Abstandsflachen ganz auf angrenzende o6ffentliche
Verkehrsflachen, wobei die Stralenmitte nicht Gberschritten wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Errichtung eines Einzelbaukdrpers mit
sechs Vollgeschossen und einer zuldssigen Oberkante von 56,5 m dber NHN im
Blockinnenbereich erfordern eine Grundstiicksneuordnung. In Vorbereitung darauf
wurde das ehemalige Flurstiick 104/2 in die Flurstiicke 485 und 486 aufgeteilt und das
abgeteilte Flurstiick 486 soll kiinftig dem Grundstick der Wohnungsbaugesellschaft
(Flurstiick 2833/106) zugeordnet werden.

Der neue Grenzverlauf zwischen den Flurstiicken 485 und 486 und die bestehende
Abgrenzung des Flurstiicks 104/4 fihren dazu, dass es bei Errichtung des geplanten
Einzelbaukdrpers zu einer Erstreckung der bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen auf kiinftige Nachbargrundstiicke kommt. In Richtung Siden fallt die
bauordnungsrechtlich erforderliche Abstandsflache in einer Tiefe von 4,6 m auf die
beiden sidlichen Nachbargrundstiicke, im Westen sind es 2,3 bis 3,3 m.

Da es sich bei der Baukorperausweisung in diesem Bereich allerdings um eine
ausdruckliche Festsetzung im Sinne von § 6 Abs. 5 BauO BIn handelt, hat es mit den
sich im Bebauungsplan ergebenden geringeren Abstandsflachen sein Bewenden.

Die Abstandsflachenverkirzung ist vorliegend gerechtfertigt, da es sich um ein
gemeinschaftlich von allen Eigentimern des Baublocks getragenes Bauprojekt
handelt und die Grenzziehung und Gebaudeanordnung mit allen Beteiligten
abgestimmt wurde. Die vollstdndige oder teilweise Erstreckung von Abstandsflachen
auf Nachbargrundstiicke kann dartber hinaus grundsatzlich auch uUber eine
Baulasteintragung ermdglicht werden, wenn ,6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass
diese Grundstucksflachen nicht Uberbaut werden. Der in 8§ 6 Abs. 2 BauO Bin
formulierten Anforderung an eine abgesicherte Nicht-Uberbaubarkeit wird vorliegend
durch die geplanten ausdriicklichen Bebauungsplanfestsetzungen nach
8 6 Abs. 5 BauOBIn  entsprochen; dies rechtfertigt die  vorgenommene
Abstandsflachenverkirzung zusatzlich.

Der allgemein in § 6 BauO BIn geforderte Mindestabstand von 3,0 m wird eingehalten
und es kommt auch nicht zu einer Uberdeckung mit den Abstandsflachen
angrenzender planungsrechtlich erméglichter Gebaude.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

3.3.1 Bauweise

Verbindliche Regelungen zur Bauweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden fir die
Wohngebietsteile WA 2 und WA 3 getroffen. Auf die Festsetzung einer Bauweise im
WA1l wird aufgrund der dort in geschlossener Bauweise errichteten
Bestandsbebauung verzichtet. Ausweislich der Planzeichnung wird daran anknipfend
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im WA 2 und WA 3 ebenfalls eine geschlossene Bauweise gemald 8 22 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Damit wird bestimmt, dass die Gebaude ohne seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind und eine innenstadttypische geschlossene
Blockrandbebauung entsteht. Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise erfolgt
aulRerdem, um eine ruhige Wohnlage im Blockinnenbereich durch eine abschirmende
(durchgehend geschlossene) Bebauung zu forcieren und stellt sicher, dass auch bei
einer etwaigen spateren Aufteilung in kleinere Baugrundstiicke keine schlecht
nutzbaren und die Grundstiicksausnutzung erschwerenden seitlichen Abstande
erforderlich werden. Eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet die
Projekttrager zur Errichtung einer Bebauung in dem durch den Bebauungsplan
ermdglichten Umfang innerhalb einer vorgegebenen Frist.

3.3.2 Festsetzung von Baugrenzen und Uberschreitungsmaoglichkeiten

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden gemali
89 Abs.1 Nr.2BauGB i.V.m. 8§ 23 Abs. 1 BauNVO durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Um die bauliche Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
mit  seiner spezifischen stadtebaulichen Figur zu gewahrleisten und
Abstandsflachenkonflikte zu vermeiden, sind enge Vorgaben erforderlich. Das heif3t,
die Anordnung der Baukorper auf den Baugrundstiicken wird weitgehend vorgegeben
und mit einer zulassigen Gebaudetiefe von 15 m werden auch nur geringe Spielraume
fur Vor- und Ruckspringe von Gebauden bzw. Gebaudeteilen belassen.

Die Baugrenzen folgen entlang der ErschlieBungsstralen den jeweiligen
Stral3enbegrenzungslinien, sodass unmittelbar an die offentliche Verkehrsflache
herangebaut werden kann. Die Anlage von Vorgartenzonen ware gebietsuntypisch
und ist auch konzeptionell nicht vorgesehen.

Die Lage der festgesetzten stral3enseitigen Baugrenzen entspricht auch
weitestgehend den historischen, férmlich festgestellten Baufluchtlinien, die infolge von
Uberleitungsvorschriften bisher als Baugrenzen im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 1 und
2 BauNVO fortgelten. Diese werden mit der Neufestsetzung der Baugrenzen im
Bebauungsplanverfahren 4-64 aufgehoben. Im Eckbereich Quedlinburger
Stral3e/Wernigeroder StrafRe wird dabei die bisher festgesetzte Eckabschragung
aufgegeben, da auch gegeniberliegend eine rechtwinklige Stral3en- und Baufluchtlinie
gilt und eine entsprechende Bebauung besteht.

Mit dem Bebauungsplan soll ferner die Grundlage dafur geschaffen werden, dass der
Baublock in Verlangerung der Harlingeroder Stral3e ful3laufig durchquert und durch
Notfall- und Rettungsfahrzeuge befahren werden kann. Deshalb wird in diesem
Bereich entlang der Wernigeroder Stral3e und der Klaustaler Stral3e die Ausbildung
des ersten Vollgeschosses als Luftgeschoss bestimmt. Die in diesem Bereich
festgesetzten Baugrenzen verlaufen rechtwinklig zu den angrenzenden Straf3en und
die planungsrechtlich erforderliche Mindestbreite von 5,0 m und eine Mindesthdhe von

27. Februar 2023 108



Bebauungsplan 4-64 Begrundung gemaR 8§ 9 Abs. 8 BauGB

3,7 m gewahrleisten neben gestalterisch vertraglichen Raumproportionen auch
funktional ausreichende Dimensionen fur die Befahrung mit gré3eren Fahrzeugen im
Einzelfall (z.B. Millabfuhr, Mébébelwagen). In den Obergeschossen sind die
Durchgange Uberbaubar und auch eine Unterbauung durch Kellerraume wird durch
zeichnerische Festsetzung (Nebenzeichnung) ermdglicht.

Nach § 23 der Baunutzungsverordnung kann im Falle einer festgesetzten Baugrenze
ein Vortreten von Gebéaudeteilen in geringfligigem Ausmald zugelassen werden. Nach
§ 23 Abs. 2 Satz 3, Abs. 3 Satz 3 und Abs. 4 Satz 1 i.V.m. Abs. 3 Satz 3 BauNVO
kénnen auferdem ,...im Bebauungsplan weitere nach Art und Umfang bestimmte
Ausnahmen von den Festsetzungen der Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen
vorgesehen werden.“ Von dieser Mdglichkeit wird vorliegend Gebrauch gemacht:
Erganzend zu den festgesetzten Baugrenzen werden zeichnerisch Linien zur
Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen festgesetzt und Art und Umfang der
Abweichungen in der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 nédher definiert. Ermdglicht werden
hiermit Ausnahmen im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB.

Die Regelung ist erforderlich, um auch Gebaudeteile, die die Definition des § 23 Abs.
3 im Hinblick auf das “geringfligige Ausmal}* des Vortretens nicht mehr erflllen
(vorliegend hinsichtlich der Tiefe), zulassen zu kdénnen.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kodnnen auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflachen
bauliche Anlagen zugelassen werden, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind. Die entsprechende Vorschrift der Berliner Bauordnung
fordert, dass vortretenden Bauteile (z. B. Balkone) nicht mehr als 1,5 m tief sein und
nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen AuRenwand einnehmen durfen, damit sie bei
der Bestimmung der Abstandflachen unbeachtlich bleiben kénnen. Um eine adaquate
Nutzung von Balkonen, Loggien und Terrassen zu gewabhrleisten, soll demgegeniber
mit den Bebauungsplanfestsetzungen ausnahmsweise an ausgewahlten Fassaden im
Blockinnenbereich ein Vortreten dieser Auf3enwohnbereiche um bis zu 2,0 m
ermoglicht werden und auch ein Uberschreiten der Baugrenze durch
Treppenhaustirme, Treppenpodeste, Treppen, Aufzugsschachte oder Erker
zugelassen werden kénnen.

Die Genehmigung im Ausnahmetatbestand nach 8 31 Abs. 1 BauGB ermdglicht eine
einzelfallbezogene Prifung des beantragten Vorbaus und soll nur erteilt werden, wenn
keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen (z.B. Einschrdnkungen der
Belichtung/Besonnung durch eine Aneinanderreihung von Bauteilen der oben
bezeichneten Art) zu erwarten sind. Dass sich das Mal3 der baulichen Nutzung durch
Bauteile, die auf die GFZ anzurechnen sind (z.B. Erker), nicht erhdht, wird zusatzlich
Uber die numerisch festgesetzte grundsticksbezogene zuldssige Geschossflache
abgesichert.
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Die Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen wird zum einen fur die zur
sudlichen Hofflache im Blockinnenbereich ausgerichteten Fassaden der kinftigen
Baukorper im WA 2 und WA 3 in einem einheitlichen Abstand von 2,0 m zur
Baugrenze festgesetzt. Gegenlber einer generellen Aufweitung der Uberbaubaren
Grundsticksflache wird mit der gewahlten Festsetzungssystematik die Ausbildung zu
tiefer, schlecht zu belichtender Hauptbaukérper verhindert.

Fur die Nordfassade des blockinternen Querriegels im WA 2 und WA 3 und fiur die
Innenhoffassade des Neubaus an der Klaustaler StralRe (WA 3) wird mit der in einem
Abstand von 2,5 m zur Baugrenze festgesetzten Linie zur Abgrenzung des Umfangs
von Abweichungen sogar noch eine raumlich weitergehende Uberschreitung
ermdglicht, gleichzeitig aber auf das erste Vollgeschoss (Erdgeschoss) beschrankt.
Hintergrund dieser Uberschreitungsmoglichkeit ist ein geplantes Bebauungskonzept,
das hier anstelle der sonst im Erdgeschoss vorgesehenen Hochparterre-Wohnungen
mit zentralem ErschlieRungskern (Treppenhaus und Aufzug), Maisonettewohnungen
mit jeweils separatem Eingang vorsieht, deren Zuganglichkeit die Anlage von
Treppenbauwerken erfordert.

Bei den Bestandsgebauden im Norden des Baublocks greift die in einem Abstand von
1,5m zur Baugrenze festgesetzte Linie zur Abgrenzung des Umfangs von
Abweichungen die Tiefe vorhandener vortretender Bauteile auf und sichert diese auch
planungsrechtlich ab.

3.3.3 Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen

Um die Baugebietsflachen im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 zugunsten
einer hohen Freiraum- und Aufenthaltsqualitét frei von motorisiertem Individualverkehr
zu halten, sollen Stellplatze in Tiefgarage konzentriert werden. Oberirdische Stellplatze
und Garagen werden im gesamten Plangebiet auf Grundlage von § 12 Abs. 6 BauNVO
auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ausgeschlossen (textliche
Festsetzung Nr. 3.1).

Die mit den Beschrankungen verbundenen Eingriffe in die private Baufreiheit sind
erforderlich, um ausreichende Flachen fur Kinderspiel- und Aufenthaltsbereiche sowie
die noétige Wohnruhe sicherzustellen und sie sind auf3erdem gerechtfertigt, weil
Moglichkeiten zur Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen verbleiben und der
Standort Uber eine gute Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr verfugt
sowie gunstige Rahmenbedingungen fur den Ful3- und Radverkehr bietet. Erganzend
stehen (z.B. fir den Besuchsverkehr) in begrenztem Umfang ebenerdige Stellplatze in
den angrenzenden ErschlieBungsstral3en zur Verfliigung.

Ebenfalls zugunsten von Kinderspiel- und Aufenthaltsflichen sowie aus

stadtgestalterischen Grunden wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des
8§ 14 BauNVO auf den Grundstiucksfreiflachen beschrankt. GemalR textlicher
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Festsetzung Nr. 3.1 sind Nebenanlagen, von denen eine gebéudeahnliche Wirkung
ausgeht, unzulassig. Dies betrifft vor allem Fahrrad- und Gerateschuppen,
eingehauste Mullsammelplatze und &hnliche Nutzungen, die vorzugsweise im Innern
der Gebaude untergebracht werden sollen. Offene Fahrradabstellanlagen als
erganzendes Angebot fur Besuchende und Kurzzeitparkende bleiben somit mdglich,
dies allerdings nur im Rahmen der zuldssigen GRZ von 0,8 nach § 19 Abs. 4 BauNVO.

3.3.4 Unterbaubarkeit der Baugrundstticke, Flachen fur Tiefgaragen

Um die stadtgestalterisch erwiinschte Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen
zu begunstigen und den Ausschluss oberirdischer Stellplatze zu kompensieren, wird
die Anordnung von Tiefgaragen teilweise auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen im Blockinnenbereich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 und
WA 3 ermdglicht. Dafir werden auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in der
Planzeichnung zeichnerisch Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt. Im Sinne einer
wassersensiblen Stadtentwicklung bertcksichtigt ihre Anordnung den Erhalt
zusammenhangender  Grundsticksfreiflaichen mit  direktem Bodenanschluss
(potenzielle Versickerungsflachen) auch im sudlichen Innenhofbereich. AuRerdem
werden die Tiefgaragen auf ein Geschoss beschrankt.

Auch bei der Errichtung von Tiefgaragen auf den dafir privilegierten Flachen ist die
Einhaltung der zuldssigen GRZ von 0,8 gemald § 19 Abs. 4 BauNVO zu beachten.
Diese Kappungsgrenze stellt sicher, dass jeweils 20 Prozent der Bauflachen weder
Uber- noch unterbaut werden.

Die Lage der Zufahrten zu den Tiefgaragen wird im Bebauungsplan nicht geregelt. Ein-
und Ausfahrten kdnnen demnach von der Wernigeroder Stral3e, der Quedlinburger
Stral3e und der Klaustaler StralRe aus erfolgen.

34 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan bezieht die allseitig angrenzenden ErschlielBungsstral3en jeweils
bis zur StraBenmitte in seinen Geltungsbereich ein und setzt sie auf der Grundlage
von 8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als offentliche StralRenverkehrsflache fest. Die f.f.
Stral3enfluchtlinien vom 06.04.1887 in der Quedlinburger Stral3e, Klaustaler StralRe
und Nordhauser Strale sowie vom 12.01.1904 in der Wernigeroder Stralie
(einschliel3lich Eckabschragungen) werden aufgehoben und in weitgehend
unveranderter Lage durch Stral3enbegrenzungslinien neu festgesetzt. Nur im
Eckbereich Wernigeroder StraRe/Quedlinburger Straf3e wird eine verkehrlich nicht
mehr notwendige Dreiecksflache (ca. 12,5 m? 6ffentliches StralRenland innerhalb der
Eckabschragung) abweichend vom Bestand dem allgemeinen Wohngebiet WA 2
zugeschlagen. Die Grundsttickseigentimer beabsichtigen einen Ankauf dieser Flache.
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Die aus der Plangrundlage ersichtliche Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht
Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplans, um den Trager der StralRenbaulast
nicht unnétig zu binden. Dies wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 klargestellt.

3.5 Grunordnerische Festsetzungen

3.5.1 Flachen mit Erhaltungsbindung fur die vorhandene Bepflanzung

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushaltes und zum Erhalt der Wohn- und
Nutzungsqualitdit werden gemall 89 Abs.1 Nr.25 BauGB Festsetzungen zur
Erhaltung vorhandener Baume im ndordlichen Blockinnenbereich getroffen. Der hier
vorhandene Altbaumbestand pragt das griine Erscheinungsbild dieses Bereiches und
verfuigt Gber eine vergleichsweise hohe 6kologische Wertigkeit fur den Natur- und
Artenschutz.

Abgesehen von einzelnen Baumen, die zugunsten des erganzenden Baukorpers
geféllt werden missen, soll der vorhandene Vegetationsbestand erhalten und
planungsrechtlich gesichert werden. Dafur wird im Bebauungsplan auf der Grundlage
von 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) zeichnerisch eine rund 2.000 m2 grof3e Flache mit
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Flache mit der Bezeichnung ,a“ ist allseitig
umgrenzt und wird durch die textliche Festsetzung Nr. 4.1 prazisiert. Demnach sind
die innerhalb der Flache vorhandenen Baume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen,
um die positiven Wirkungen fur den Naturhaushalt und die Aufenthaltsqualitat auch
langfristig sicherzustellen.

3.5.2 Begrinung nicht Uberbaubarer Grundsticksflachen einschlief3lich
Tiefgaragen

Ebenfalls als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und aus stadtgestalterischen
Grunden wird gemal 89 Abs.1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass die nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind
(textliche Festsetzung Nr. 4.2). Durch die Festsetzung wird im WA 2 und WA 3
sichergestellt, dass trotz der angestrebten hohen Baudichte eine adaquate
Durchgrinung auf den Neubauflachen im Anschluss an den griingepragten Innenhof
der noérdlichen Bestandsbebauung gewahrleistet wird. Es handelt sich zugleich um
eine ausgleichende Malinahme fir die hohe Bebauungsdichte bzw. die durch den
Bebauungsplan ermdglichten Uberschreitungen der in § 17 Abs. 1 BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete benannten NutzungsmalRobergrenzen. Im WA 1 betrifft die
Festsetzung vor allem die Flachen rund um den geplanten Einzelbaukérper, wo durch
die Baumal3hahmen Eingriffe in die bestehende Grinausstattung der Freiflachen
absehbar sind. Die Ubrigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind bereits
gartnerisch angelegt und der Baumbestand wird zusétzlich tber die festgesetzte
Erhaltungsbindung (s.0,) geschutzt.
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Die Verpflichtung zur gartnerischen Anlage der nicht (berbaubaren
Grundsticksflachen betrifft auch Tiefgaragen(-teile) im allgemeinen Wohngebiet WA
2 und 3, die mit einer mindestens 80 cm betragenden Erdschicht zu Gberdecken sind.
Die planungsrechtliche Sicherung einer Erdiiberdeckung von mindestens 80 cm Uber
der Oberkante von Tiefgaragen ermdglicht eine qualifizierte Begriinung dieser Flachen
unter Einbeziehung von Strauchern und kleinkronigen Baumen und hilft diesen, auch
regenarme Perioden zu Uberdauern. Der Erhalt der Bepflanzungen — gegebenenfalls
durch Ersatzpflanzungen — wird ebenfalls verbindlich festgesetzt.

Um die Anlage von Wegen und Zufahrten sowie Nebenanlagen wie z.B.
Fahrradstellplatze oder Sandspielflachen, aber auch eine Uberdeckung von
Tiefgaragen(teilen) z.B. durch Terrassen nicht auszuschlief3en, entfallt in diesen Fallen
die Begrunungspflicht.

3.5.3 Anpflanzen von Baumen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushaltes und aus Grinden der
Stadtbildgestaltung sowie der Wohnqualitat werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Baumpflanzungen auf den Baugrundsticken (aul3erhalb der Flache mit
Erhaltungsbindung) festgesetzt. Neben der Bedeutung fir die Biotopentwicklung und
das Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt
und das Lokalklima aus. Die Begrunungsverpflichtung ist zugleich eine ausgleichende
Maflnahme fir das durch den Bebauungsplan erméglichte hohe Nutzungsmal3, das
die in 8 17 BauNVO benannten Obergrenzen fir die Nutzungsmale in allgemeinen
Wohngebieten deutlich Uberschreitet. Die Begrinung tragt dazu bei, dass diese
Uberschreitungen nicht zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet fihren und dass nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

Die Festsetzung erfolgt auch unter Beriicksichtigung notwendiger Ersatzpflanzungen
fur die Fallung von Baumen, die nach Baumschutzverordnung geschiitzt sind. Sie sind
auf die Zahl zu pflanzender Baume anrechenbar.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.3 wird in den Baugebieten WA 2 und WA 3 die
Pflanzung von jeweils mindestens zwei grof3kronigen und von jeweils mindestens
sechs klein- bis mittelkronigen standortgerechten Laubb&umen oder Grol3strauchern
eingefordert. Diese Forderung entspricht umgerechnet einem Baum je angefangene
450 m? Grundstucksflache.

Die Verwendung einer Mindestzahl von grol3kronigen Laubb&umen (z.B. Hainbuche
(Carpinus betulus), Ulme (Ulmus spec.), Winter-Linde (Tilia cordata), Sauleneiche
(Quercus robur ‘Fastigiata’) soll dabei die positive Wirkung der Baumpflanzungen auf
den Naturhaushalt und die mikroklimatischen Verhaltnisse der allseits baulich
umschlossenen Hofflachen langfristig verstdrken. Die dartber hinaus mogliche
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Anpflanzung auch kleinkroniger Baumarten wie z.B. Feld-Ahorn (Acer campestre),
WeilRdorn (Crataegus monogyna), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Gemeine
Eberesche (Sorbus aucuparia), Wild-Birne (Pyrus pyraster agg.) und Wild-Apfel (Malus
sylvestris agg.) bertcksichtigt Aspekte der Belichtung und Besonnung von
Wohnungen sowie die besonderen Wuchsbedingungen von Baumen auf
Tiefgaragendachern. Aus diesem Grund wird alternativ auch die Pflanzung von
Grol3strauchern ermdglicht.

3.5.4 Dachbegrinung

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 4.4 sind alle Dachflachen des obersten Geschosses
von Neubauten im Plangebiet intensiv zu begrinen. Bei Ausbildung eines
Staffelgeschosses gilt die Begrunungsverpflichtung insofern nur fur die Dachflache
dieses Geschosses. Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB aus 6kologischen und Klimaschutzgrinden und dient auch als Ausgleich der
Nutzungsmalftberschreitung im Sinne von § 17 Abs. 2 BauNVO.

Als intensive Dachbegrtinung gilt eine den Umfang und die Stérke der Substratschicht
einer extensiven Begrinung ubersteigende Bepflanzung der Dachflachen. In der
Regel handelt es sich bei den hierfir verwendeten Pflanzen um hoéhere Gréser,
Krauter und Blutenpflanzen, es kénnen aber auch standortangepasste Stauden und
kleine Gehdlze Verwendung finden. Durch den Einsatz eines gréf3eren Spektrums an
Pflanzenarten kann eine hohe biologische Vielfalt mit insektenfreundlichen Biotopen
erreicht werden. Eine daflr ausreichende Wasserversorgung wird gemali
vorliegendem Regenwasserkonzept tber den Einbau von Wasserspeichern (sog.
Retentionsboxen) unterhalb der Substratschicht gewahrleistet, wodurch auch ein
langerfristiger Wassereinstau ermdglicht wird.

Mit der geforderten intensiven Dachbegriinung kénnen Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts begrenzt und eine Verbesserung der mikroklimatischen Bedingungen
erreicht werden. Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den
zusatzlichen Dachaufbau verringert und einer Aufheizung der Dacher
entgegengewirkt. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht
gespeichert und wieder verdunstet, teilweise zumindest zeitlich verzogert
weitergegeben. Die Dachbegrinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum
von Kleintieren und potentieller (Teil-) Lebensraum von Vdgeln. Abhangig von der
Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegrinung kaltluftbildend und — bei
austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf Ausgleichstromungen.

Ausgenommen von der Verpflichtung zur Begrinung sind aufgrund der hiermit
verbundenen unzumutbaren nachtraglichen Belastung der Eigentimer durch ggf.
nachtraglich erforderlich werdende statische Verstarkungen und der ungeeigneten
Dachform die Bestandsgebaude im Norden des Baublocks sowie technische
Einrichtungen, Belichtungsflachen und Terrassen, um die Nutzbarkeit der Dachflachen
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nicht unangemessen einzuschranken. Der Anteil dieser Flachen darf aber nicht mehr
als 30 Prozent der jeweiligen Dachflache betragen. Die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie schliet eine Dachbegrinung dagegen nicht
grundséatzlich aus und soll deshalb — auch vor dem Hintergrund der kinftigen
Anforderungen aus dem Solargesetz Berlin — mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht beschrankt werden.

Satz 3 der textlichen Festsetzung 4.4 bestimmt deshalb, dass die flachenmaligen
Beschrankungen nicht fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie gelten,
deren darunterliegende Flachen mindestens extensiv begrint werden.

Bei entsprechender Pflanzenauswahl ist eine Begrinung auf den beschatteten
Flachen unterhalb der Solaranlagen grundsatzlich méglich; ob die Wuchsbedingungen
auch fir eine intensive Begrinung ausreichen, ist im Einzelfall zu entscheiden,
weshalb eine solche nicht verbindlich eingefordert wird.

Die Verpflichtung zur Begriinung der Dachflachen gilt unabhangig von der mdglichen
Dachform. AufRerdem wird mit den Bebauungsplanfestsetzungen ein dauerhafter
Erhalt der Begriinung eingefordert.

3.5.5 Bewirtschaftung von Niederschlagswassern

Aus dem Berliner Wassergesetz (BWG) leitet sich ein Gebot zur Versickerung von
Niederschlagswasser ab. GemdR § 36a Absatz 1 BWG ist anfallendes
Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht zu versickern, sofern hierdurch
eine Verunreinigung des Grundwassers oder sonstige signifikante nachteilige
Auswirkungen auf den Zustand der Gewasser nicht zu beflirchten sind und sonstige
Belange (z.B. absehbare Vernassungsschaden) nicht entgegenstehen.
Voraussetzung flr eine Versickerung ist insofern, dass die Boden- und
Grundwasserverhaltnisse eine Versickerung zulassen (ausreichende
Wasserdurchlassigkeit und ausreichender Grundwasserflurabstand) und dass das
Vorhandensein von unvertraglichen Schadstoffbelastungen ausgeschlossen werden
kann.

Im Ergebnis der bisher durchgefuhrten Untersuchungen sind die anstehenden Béden
sickerfahig, jedoch auf den sudlichen Teilflachen (Flurstiicke 485, 486 und 104/4)
stofflich belastet.

Der Bebauungsplan berlcksichtigt Mal3nahmen zur dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung durch Vorgaben zur intensiven Dachbegrinung, eine
Begrunungsverpflichtung fir nicht tGberbaubare Grundstiicksflachen einschlief3lich
Tiefgaragen, eine mindestens 80 cm betragende Erduberdeckung von Tiefgaragen,
Erhaltungsbindungen fir vorhandene Gehdlze und verpflichtende Baumpflanzungen.
Damit wird vor allem die Verdunstung geférdert und die abzuleitende
Regenwassermenge verringert sowie der Abfluss zeitlich verzdgert.
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Fur das verbleibende Niederschlagswasser wird eine vollstandige Versickerung
angestrebt. Daflr stehen auf jedem kiinftigen Baugrundstiick mindestens 20 Prozent
unversiegelte Grundsticksflachen mit direktem Bodenanschluss zur Verfigung. Da
keine Altlastenfreiheit vorausgesetzt werden kann, fallen die Bauvorhaben auf den
Flursticken 485 und 486 sowie 104/4 nicht unter die Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung, so dass fur die Versickerung auf diesen Flachen eine
wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden muss. Die Anforderungen an die
Versickerung sind im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung mit der
Wasserbehorde abzustimmen; voraussichtlich wird im Bereich von Sickerkorridoren
ein Bodenaustausch notwendig.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit Mischwasserkanalisation. Die
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz wies als zustandige
Wasserbehorde in ihrer Stellungnahme vom 06. Marz 2018 darauf hin, dass die
Vorgaben zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin
(BReWa-BE) einzuhalten sind und die Regenwasserbewirtschaftung durch
planerische Vorsorge innerhalb des Vorhabengebietes sicherzustellen ist. In der seit
Juli 2021 geltenden Fassung der BreWa-BE wird ausgefiihrt, dass bei Bauvorhaben
im  Einzugsbereich der Mischwasserkanalisation Regenwassereinleitungen
grundsatzlich nicht mehr mdoglich sind. Sie werden nur noch in begriindeten
Ausnahmefallen zugelassen und an weitgehende Einleitbeschrankungen gekoppelt.
Durch den Vorhabentrager ist sicherzustellen, dass Regenwasser auch bei Starkregen
schadlos auf dem Grundstiick zuriickgehalten werden kann und somit ein Schutz vor
Uberflutung gegeben ist.

Von der Wasserbehodrde wurde die Erstellung eines Niederschlagsentwéasserungs-
konzeptes empfohlen.

Ein erstes Grobkonzept im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens (Kurzbericht der
Firma IPRO consult, Berlin) hat 2018 ermittelt, wie viel Niederschlagswasser im
Neubaubereich, d.h. im WA 2 und WA 3 sowie durch die Neubebauung im WA 1 anfallt
(59,5 l/(s*tha) als maligebende Regenspende) und welche Madoglichkeiten der
Wasserableitung/-versickerung grundsatzlich bestehen.

Im Jahr 2020 wurde von einem auf die Regenwasserbewirtschaftung spezialisierten
Ingenieurbiro auf Grundlage einer konkretisierten Geb&audeplanung ein detailliertes
Regenwasserkonzept erarbeitet. Dabei wurden wiederum die beiden neu zu
bebauenden sudlichen Flurstiicke sowie der auf dem Flurstiick 2833/106 gelegene
Einzelbaukdrper betrachtet.

Fur die Berechnung des anfallenden Niederschlagswassers und die daraus
resultierende Bemessung der Entwasserungsanlagen sind die durch bestehende
Normen vorgegebene Entwasserungssicherheit sowie die aus Dauer und Haufigkeit
von Regenereignissen resultierende mal3gebliche Regenspende (Bemessungs-regen)
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entscheidend. Vorliegend wurde eine Regenhaufigkeit von n=0,2, d.h. ein
5-jahrliches Starkregenereignis zugrunde gelegt.

Die Leistungsfahigkeit der angestrebten Regenwasserbewirtschaftungsmafinahmen
wurde auRerdem mithilfe einer Langzeitsimulation auf der Basis von Regenreihen der
Jahre 1964 -1994, also Uber einen Zeitraum von 30 Jahren, Gberpruft.

Im Ergebnis der Berechnungen und Simulationen kann das im Neubaubereich (s.0.)
anfallende Niederschlagswasser vollstandig im Plangebiet selbst bewirtschaftet
werden. Vorgesehen ist eine Speicherkaskade in Form einer kombinierten Dach- und
Tiefgaragenbegriinung mit Retention sowie nachgeschaltete Versickerungsanlagen.
Die Bestandsbebauung im WA1l und ihre Regenwasserentsorgung bleiben
unverandert.

Die fur das Regenwasserkonzept notwendigen Annahmen zur Dach- und
Tiefgaragenbegrinung wurden auf Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen
sowie in Ricksprache mit den Freiraum- und Tiefgaragenplanern getroffen. Alle
Grundstucksflachen wurden hinsichtlich ihrer Befestigung, Wasserdurchlassigkeit und
Abflussbildung differenziert betrachtet. Die Ergebnisse sind im Erlauterungsbericht
(mit Anlage) vom 19. November 2020 der Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH
in Hoppegarten dargelegt.

Ein wichtiges Element des Wasserbewirtschaftungskonzeptes sind die begrinten
Dachflachen der Neubauten. Im Rahmen der Konzepterstellung wurde 2020 fur die
neuen Gebaude ein Mindestanteil intensiv begriinter Dachflachen von 60 Prozent
unterstellt, die als Retentionsdacher ausgebildet werden. Die entsprechende
Bebauungsplanfestsetzung wurde im weiteren Bebauungsplanverfahren modifiziert
und der Anteil von nicht zu begriinenden Flachen (technische Einrichtungen,
Belichtungsflachen, Terrassen) auf nun 30% reduziert, mithin der Flachenanteil fur
Dachbegrinungen um 10% erhoht.

Der Abfluss nicht begrinter Dachflachen (z.B. Kiesstreifen am Dachrand) wird in
Richtung Grindach abgeleitet. Die Retentionsdacher verfigen jeweils tber eine
Substratmachtigkeit von 18 cm und darunterliegende Retentionsboxen mit 15 cm
Einstauhdhe sowie eine Entleerung per Drossel.

Der Drosselabfluss der Dachbegrinungen WA 2 und WA 3 soll Gberwiegend auf das
Tiefgaragendach im sddlichen Innenhof abgeleitet werden, wo ebenfalls eine
Aufstaumoglichkeit (10 cm) dber der Tiefgaragendecke hergestellt wird. Die
zurtckgehaltenen Wassermengen dienen auch der Versorgung der dartber
befindlichen Vegetation in Trockenphasen. Gleichzeitig wird dadurch ein hoher
Verdunstungsanteil erreicht.

Vom Tiefgaragendach leiten integrierte Drainagerohre den dort verbleibenden Abfluss
in Fallkorperrigolen zur Versickerung ab. Die Rigolen werden in Kombination mit
Bodenwannen fir Baumpflanzungen konzipiert. Die Standorte fir die Fullkorperrigolen
befinden sich einerseits im sudlichen Innenhof und andererseits im Bereich der
Promenade (Blockdurchwegung in Verlangerung der Harlingeroder Stral3e). Dorthin
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wird auch der Drosselabfluss des nordwestlichen Gebaudeteils an der Wernigeroder
Stral3e abgeleitet. Die im Promenadenbereich sowie im sudlichen Innenhof ohnehin
vorgesehene Anhebung des Geldndeniveaus auf mindestens 34,6 m Utber NHN
(Gehwegniveau der angrenzenden Stral3en) stellt sicher, dass der erforderliche
Mindestabstand der Sickersohle zum Grundwasser (zeMHGW 31,0 m U NHN)
eingehalten werden kann.

Fur den Drosselabfluss der Dachbegrinung WA 1 (Einzelgebaude im Innenhof) wird
eine flachige Versickerung in einem weder U(ber- noch unterbaubaren
Grundstiicksbereich nordwestlich des Gebaudes vorgeschlagen. Dafur soll dieser Teil
des nordlichen Hofs (DEGEWO-Grundstiick) um etwa 10 cm angehoben werden,
damit die Sickersohle auf 32,0 m Uber NHN liegt und der vorgeschriebene
Mindestabstand von 1 m zum Grundwasser eingehalten werden kann.

Das ausgearbeitete Regenwasserkonzept kommt ohne Einleitung in den
Mischwasserkanal aus. Damit kann den negativen Folgen einer bisher ungedrosselten
Ableitung von Niederschlagswassern in die Kanalisation (vor allem Uberlaufereignisse
bei Starkregen) im Sinne einer wassersensiblen Stadtentwicklung entgegengewirkt
werden.

Durch die Kombination von Dach- und Tiefgaragenbegrinung mit einer
nachgeschalteten Versickerungsanlage kann eine weitgehend naturnahe
Wasserbilanz erreicht werden, die sich positiv auf das lokale Kleinklima auswirken
wird. Insbesondere auf den bisher vollstéandig versiegelten Grundsticksflachen im
WA 2 und WA 3 stellt dies eine deutliche Verbesserung fiir den Wasserhaushalt dar.

Die erforderliche Umsetzung des beschriebenen Regenwasserkonzeptes wird im
stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt. Im Sinne der Risikovorsorge fur seltene
Starkregenereignisse (T=30 Jahre) ist aulRerdem im Rahmen der Erarbeitung der
Bauantragsunterlagen ein ,Uberflutungsnachweis® zu fiihren. Darin ist nachzuweisen,
dass die Abflusse schadlos auf den Grundstiicken zurtickgehalten werden kénnen. Die
daflr generell angeratene Anlage abgesetzter bzw. tiefer gelegener Bereiche ist in der
AulBenanlagenplanung bereits vorgesehen.

3.6 Festsetzungen zum Immissionsschutz

3.6.1 Larmschutz

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert eine Auseinandersetzung mit der zu
erwartenden Larmbelastung fur die kinftige Bebauung. Dabei sind sowohl
Gerauschemissionen des angrenzenden Kraftwerksstandortes (Heizkraftwerk
Charlottenburg) als auch der langfristig auf das Gebiet einwirkende Verkehrslarm zu
betrachten. Die schalltechnischen Prognosen zur Beurteilung des Gewerbe- und
Verkehrslarms wurden fur die Bebauungsplanentwirfe VII-3-2 und 4-64
planibergreifend  bzw. unter  Berlcksichtigung des jeweils anderen
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Bebauungsplanverfahrens nérdlich und stdlich der Quedlinburger Stral3e erstellt. Eine
Festsetzung des Bebauungsplanentwurfs VII-3-2 ist nicht in zeitlichem
Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren 4-64 absehbar. Daher ist in Bezug
auf den Immissionsschutz der festgesetzte Bebauungsplans VII-3-1B mit einem
festgesetzten Gewerbegebiet maRgeblich und die sich daraus ergebenden
immissionsschutzrechtlichen Konsequenzen zu bericksichtigen.

Beurteilungsgrundlagen und Ergebnisse schalltechnischer Prognosen

Die Bestimmung der im Plangebiet zu erwartenden Gerduschimmission erfolgt
getrennt fur Verkehrs- und Gewerbelarm. Die Bildung von Summenpegeln ist nach den
einschlagigen Richtlinien nicht vorgesehen. Stral3enverkehrslarmimmissionen werden
nach den Orientierungswerten der DIN 18005 und Gewerbelarmimmissionen nach den
Immissionsrichtwerten der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) beurteilt.
AulRerdem werden im Zuge der Beurteilung auch die Ziele und Grundsatze des
Berliner Larmleitfadens berticksichtigt.

Der Schutzanspruch der Neubebauung leitet sich aus der Gebietsausweisung als
allgemeines Wohngebiet ab.

Gewerbelarm:

Zur Beurteilung von gewerblichen Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutz-
gesetz ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998
(TA Larm) mit der Anderung vom 1. Juni 2017 heranzuziehen.

Die TA Larm benennt als gebietsbezogene Immissionsrichtwerte im allgemeinen
Wohngebiet 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts und entspricht damit den in der
DIN 18005 festgelegten Anforderungen an den Schallschutz in der Bauleitplanung. Am
Tag beziehen sich die benannten Richtwerte flr den Beurteilungspegel auf einen
Zeitraum von 16 Stunden, in der Nacht ist nur die volle Nachtstunde mit dem hochsten
Beurteilungspegel maligebend. Einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen diarfen die
Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB, nachts um nicht mehr als 20 dB
uberschreiten. Fir alle Immissionsorte mit Lage in einem Wohngebiet ist auRerdem
ein Ruhezeitenzuschlag zu bertcksichtigen (wochentags 3 Stunden von 6 bis 7 Uhr
und 20 bis 22 Uhr, an Sonn- und Feiertagen 7 Stunden von 6 bis 9, 13 bis 15 und
20 bis 22 Uhr). Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Summe aller auf einen
Immissionsort einwirkenden Gerauschimmissionen gewerblicher Schallquellen,
Gerauschimmissionen anderer Arten von Schallquellen (z.B. Verkehrsgerdusche,
Sport- und Freizeitgerausche) sind getrennt zu beurteilen.

Die fur die Beurteilung maRRgeblichen Immissionsorte nach TA Larm liegeni.d.R. 0,5 m
vor dem am starksten betroffenen Fenster eines schutzbedirftigen Raumes nach
DIN 41009.
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Die auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbegerdusche wurden erstmalig in einer
gemeinsamen schalltechnischen Untersuchung fiir die Bebauungsplanentwurfe 4-64
und VII-3-2 vom Biuro Miller-BBM im Dezember 2016 untersucht. Bertcksichtigt
wurden dabei vor allem die Emissionen des stidwestlich benachbarten Heizkraftwerks,
aber auch angrenzende vorhandene und planungsrechtlich zulassige gewerbliche
Nutzungen. Der planungsrechtliche Status des ehemaligen Tanklagers und
angrenzender Flachen als Gewerbegebiet spielte im Rahmen dieser Untersuchung
keine Rolle, da aufgrund der angestrebten Umnutzung als gemischt genutztes Quartier
mit hohem Wohnanteil (Bebauungsplanverfahren VII-3-2) vielmehr die
schalltechnische  Schutzbedurftigkeit im  Hinblick auf die angestrebte
Gebietsausweisung (vor Einfuhrung des ,Urbanen Gebietes” zunachst als
Allgemeines Wohngebiet/Mischgebiet) untersucht wurde.

Als Emissionsquellen des Kraftwerksstandortes wurden die Gasturbinenanlage
(Turbinen 4, 5 und 6), die Kleindampferzeuger, die Fernwarmepumpen und
Fernwarmeleitungen, der Fernwarmeausgleichsbehalter und das Pumpenhaus Nord
berticksichtigt. AuBerdem wurden das Einlaufbauwerk Am Spreebord und eine
Pumpstation am Spreeufer Stid sowie potenzielle Gewerbenutzungen westlich des
Kraftwerksstandortes (festgesetzte flachenbezogene Schallleistungspegel im
Bebauungsplan 4-9 a) mit in die Berechnungen eingestellt. Als Hauptemissionsquellen
wurden neben der Gasturbinenanlage die im 6stlichen Teil des Kraftwerksstandortes
befindlichen Heizwarmepumpen und die oberirdischen Fernwéarmeleitungen
identifiziert.

Im Ergebnis der durchgefuhrten Berechnungen ergeben sich die héchsten
Belastungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4-64
erwartungsgemafll im Nahbereich des Kraftwerksstandortes, d.h. auf den
sudwestlichen Teilflachen im Eckbereich Wernigeroder Stra3e/Quedlinburger Stralie.
Dort werden maximale Beurteilungspegel von bis zu 52 dB(A) tags und von bis zu
40 dB(A) nachts erreicht. Damit werden sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005
als auch die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) fur allgemeine Wohngebiete im Tages- und Nachtzeitraum
(55 dB(A)/40 dB(A)) flachendeckend eingehalten.

Die schalltechnische Bewertung nach der DIN 18005 ergab zudem, dass das
Emissionspotential des Kraftwerksstandortes aufgrund der bereits vorhandenen
Wohnnutzungen noérdlich und sudlich des Standortes ausgeschopft ist.

Als sich abzeichnete, dass das Bebauungsplanverfahren VII-3-2 nicht zeitgleich mit
dem Bebauungsplanverfahren 4-64 abgeschlossen werden kann, wurden in einer
weiteren schalltechnischen Untersuchung des Biros Miller BBM (Abschlussbericht
Oktober 2021) bestehende und potenzielle gewerbliche Larmquellen auf der Flache
des ehemaligen Tanklagers sowie auf den 6Ostlich bis zur Darwinstral3e angrenzenden
Flachen gemal} geltendem Planungsrecht beriicksichtigt.
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Als relevante gewerbliche Bestandsnutzung wird neben dem Heizkraftwerk
Charlottenburg (reines Arbeitsgebiet gemald Baunutzungsplan) ein Containerlager auf
dem Grundstiick Quedlinburger Stral3e 7/9 benannt. Das Containerlager befindet sich
—ebenso wie das ehemalige, derzeit ungenutzte und im Rickbau befindliche
Tanklager — im Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-3-1B, der als Art der
Nutzung ein Gewerbegebiet nach 8 8 der Baunutzungsverordnung festsetzt.
Weitergehende Festsetzungen zur Beschrankung von Larmemissionen sind hier nicht
getroffen worden. Insofern ist neben der Beriicksichtigung tatsachlich ausgeubter
Gewerbenutzungen auch zu prifen, ob durch die mit dem Bebauungsplan 4-64
ermdglichte heranrickende Wohnbebauung eine unverhaltnismaiige Beschrankung
bisher planungsrechtlich zulassiger Gewerbenutzungen einhergeht.

Dafur wird das Gewerbegebiet losgelost von der heutigen Nutzung als unbebaute
Flache betrachtet und mit Flachenschallquellen in 2 m Hohe belegt. Die Schallquellen
werden dann so skaliert, dass an der geplanten Bebauung im Plangebiet die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet und auch die
gebietsbezogenen jeweiligen Richtwerte der Ubrigen Nachbarbebauung (WA, MI)
eingehalten werden.

Die sich ergebenden Schallleistungspegel je Quadratmeter von 58 dB(A) tags und 48
dB(A) nachts limitieren das Gewerbegebiet am Tag nur geringfligig gegeniber den
Orientierungswerten der DIN 18005 und stellen keine relevante Einschrankung einer
gewerblichen Nachnutzung des Tanklagergrundstiicks (und angrenzender Flachen)
dar.

Auch die derzeitige Nutzung des Grundsticks Quedlinburger StralRe 7/9 als
Containerlager bleibt am Tag ohne Einschrankungen maoglich.

Bei einer gewerblichen Nutzung im Nachtzeitraum kdnnen die Immissionsrichtwerte
eines WA nach der TA Larm im Plangebiet allerdings nicht eingehalten werden, so
dass sich infolge der heranriickenden Wohnbebauung (ohne SchutzmalRnahmen)
Einschrankungen fir das planungsrechtlich gesicherte Gewerbegebiet ergeben
wirden. Unter Bericksichtigung des Schutzanspruchs vorhandener
Bestandsgebdude in der Nachbarschaft der geplanten Neubebauung, d.h. bei
Einhaltung der dortigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm, werden entlang der
Quedlinburger StralRe und in Teilen der Klaustaler StraRe Uberschreitungen um bis zu
4 dB(A) an den Neubaufassaden prognostiziert; aufRerdem sind weitere
Uberschreitungen durch kurzzeitige Gerauschspitzen absehbar. Bereits einzelne Lkw-
Fahrten 16sen einen Larmkonflikt aus.

Insofern sind im vorliegenden Bebauungsplan temporare Regelungen zum
Eigenschutz der Neubebauung gegentber Gewerbelarm erforderlich. Im Ergebnis
einer Abwagung zum Trennungsgrundsatz nach 8§ 50 BImSchG wird die Durchfiihrung
geeigneter technischer Schutzmal3Bhahmen im stadtebaulichen Vertrag abgesichert
(s.u.). Dabei ist hervorzuheben, dass sich das MalRnahmeerfordernis auf den
Nachtzeitraum beschrankt, wahrend tagsuber eine Vertraglichkeit der geplanten
Wohnbebauung mit dem angrenzenden Gewerbegebiet (Tanklagergrundstick und
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Ostlich angrenzende Flachen) und dem reinen Arbeitsgebiet (Heizkraftwerk
Charlottenburg) gegeben ist. Auch bleibt sichergestellt, dass bestehende Nutzungen
— z.B. das Containerlager auf dem Grundstiick Quedlinburger Stral3e 7/9 — im
bisherigen Umfang weiter betrieben werden kénnen.

Sobald der rechtliche Status als Gewerbegebiet durch Uberplanung mittels
Bebauungsplan VII-3-2 auf den Grundstticken Quedlinburger Stra3e 11 (Tanklager)
und 7/9 (Containerlager) entfallt, ist die Wohnbebauung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 4-64 auch nachts mit den verbleibenden gewerblichen Nutzungen
auf dem schmalen Gewerbegebietsstreifen an der Darwinstralle sowie mit dem
Heizkraftwerk Charlottenburg vertraglich.

Die schalltechnische Untersuchung hat ferner gezeigt, dass die Vertraglichkeit
gegenuber dem als Industriegebiet einzustufenden (im Baunutzungsplan als reines
Arbeitsgebiet festgesetzten) Heizkraftwerk Charlottenburg auch losgelést von seiner
heutigen Nutzung gilt. Aufgrund der emissionsbezogenen Beschrankungen aus dem
(néhergelegenen) allgemeinen Wohngebiet zwischen Illsenburger Stral3e und
Wernigeroder StralR3e erfahrt der Gewerbestandort durch das neu entstehende
allgemeine Wohngebiet keine weiteren Einschrankungen.

Verkehrslarm:

Die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) gibt Hinweise zur Beriicksichtigung des
Schallschutzes bei stadtebaulichen Planungen und benennt im Beiblatt 1
schalltechnische Orientierungswerte fur verschiedene Baugebiete, deren Einhaltung
tags (6:00 bis 22:00) und nachts (22:00 bis 6:00) anzustreben ist. Im Plangebiet sind
in Bezug auf den Verkehrslarm die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts relevant.

Als erganzende Beurteilungsgrundlage fur Verkehrsgerausche kann im Rahmen der
Abwagung die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden,
die formal allerdings nur fir den Neubau bzw. die wesentliche Anderung von
offentlichen Verkehrswegen gilt. Fir allgemeine Wohngebiete betragen die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts.

Aufgrund seiner Entfernung zu den Hauptverkehrsstral3en der Mierendorff-Insel und
dem geringen Verkehrsaufkommen in den unmittelbar angrenzenden
ErschlieBungsstral3en ist das Plangebiet derzeit nur von moderaten Larmbelastungen
durch Kfz-Verkehr betroffen. Die aktuelle strategische Larmkarte Gesamtverkehrslarm
(Tag-Abend-Nacht-Larmindex L DEN, Stand 2017, Rasterdarstellung) ordnet das
Plangebiet mit Werten unter 55 dB(A) der niedrigsten Belastungskategorie zu.

Infolge der Umsetzung der vorgesehenen Wohnungsbauvorhaben mit 300 - 350
Wohneinheiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 und der geplanten
Neubebauung sudlich der Quedlinburger Stral’e (Bebauungsplanentwurf VII-3-2) mit
weiteren Buro- und Wohnflachen in groRerem Umfang sowie weiteren Bauvorhaben
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im Umfeld ist langerfristig jedoch — in Abhangigkeit von der geplanten Umsetzung
neuer Mobilitatskonzepte — mit einer deutlichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens
vor allem auf der Quedlinburger Stral3e zu rechnen.

Die dann auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdausche wurden in einer
bebauungsplanubergreifenden Untersuchung ermittelt und bewertet (Fachliche
Untersuchung zum Verkehrslarm des Biros MillerBBM - Bericht Nr. M141734/01,
September 2018). Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2030 gewahlt. Die
Eingangsdaten der Verkehrsmengen (zusammengesetzt aus den planungsbedingten
Mehrverkehren und dem dbrigen Verkehr im Betrachtungsraum), wurden in einer
verkehrlichen Untersuchung des Buros VCDB (VerkehrsConsult Dresden-Berlin
GmbH) bereitgestellt.

Verkehrsmengenermittlung als Grundlage der schalltechnischen Berechnungen:
Ausgangspunkt fur die Berechnungen der Verkehrsplaner bildet die bestehende
Verkehrsbelastung an einem durchschnittichen Werktag (DTVw). Nach den
Erhebungen von 2018 liegt sie in den relevanten unmittelbar an den Baublock
angrenzenden StralRenabschnitten bei rund 3.500 Kfz/24h in der Quedlinburger
Stral3e, bei jeweils rund 1.000 Kfz/24h in der Wernigeroder StraRe und in der
Klaustaler Strae und bei rund 800 Kfz/24h in der Nordhauser Stral3e. Der
Schwerverkehrsanteil ist mit etwa 2 Prozent in der Quedlinburger StralRe und nur
einem Prozent in den Ubrigen Stral3en deutlich geringer als auf den umliegenden
Hauptverkehrsstrafl3en.

Zur qualifizierten Betrachtung der kunftigen Verkehrsmengen wurde ein lokales
Verkehrsmodell des Untersuchungsgebietes aufgestellt und neben den Bestands-
daten zur Verkehrsbelastung auch ein (seinerzeit noch im Bau befindliches)
Wohnungsbauprojekt an der Darwinstral3e beriicksichtigt. Die Umnutzungsabsichten
bzw. Bauvorhaben an der Treseburger Stral3e (Bebauungsplan 4-73) waren zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch nicht bekannt, fihren aber — wie im Folgenden
noch genauer ausgefihrt wird — im Ergebnis der erfolgten Verkehrsberechnungen zum
Bebauungsplanverfahren  4-73 nicht zu einer weiteren Erhdhung des
Verkehrsaufkommens. Dies wurde durch eine erganzende Stellungnahme der
Verkehrssachverstandigen aus dem April 2022 nochmals bestatigt.

Insofern entspricht der Prognosenulifall vorliegend mit lediglich 78 Kfz mehr in der
Quedlinburger Stral3e weitgehend der Bestandssituation.

Im Prognoseplanfall, d.h. bei Umsetzung der Planungen in den beiden Bebauungs-
plangebieten 4-64 und VII-3-2, wird fur das Jahr 2030 eine werktagliche Verkehrs-
belastung von 3.950 Kfz-Fahrten/24h im relevanten Abschnitt der Quedlinburger
Stral3e, 1.800 Kfz/24h in der Klaustaler Stra3e und 750 Kfz/24h in der Nordhauser
Stral3e prognostiziert. In der Wernigeroder Stral3e sind es 750 Kfz/24h sudlich der
Einmindung Harlingeroder Weg und 850 Kfz-Fahrten nérdlich dieser Einmindung. Die
Hauptlast der zusatzlichen Verkehrsstrome werden im Ergebnis des Verkehrsmodells
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die Quedlinburger StraRe (abschnittsweise bis zu 1.300 zuséatzliche Kfz bzw. rund
10 % Verkehrszunahme) und die Klaustaler Stral3e (800 — 900 zusatzliche Kfz, d.h.
nahezu eine Verdopplung) tragen.

Die Quell- und Zielverkehre, die davon dem Bebauungsplanverfahren 4-64 zugeordnet
werden koénnen, betragen mit rund 600 Kfz-Fahrten pro Tag nur etwa ein Finftel der
berechneten Kfz-Fahrten fur das Bebauungsplanverfahren VII-3-2 mit insgesamt rund
2.400 Kfz pro Tag. AulRerdem ist zu bertcksichtigen, dass sich mit den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans 4-64 voraussichtlich kein  hoheres
Verkehrsaufkommen ergibt, als in der bisherigen Bestandssituation, d.h. solange die
gewerblichen Nutzungen vor Ort (u.a. Autohandel und -service) noch vollumfanglich
betrieben wurden und auch gegeniber anderen gewerblichen Nutzungsoptionen auf
der Grundlage des geltenden Planungsrechts.

Fur die schalltechnischen Prognosen wurden die erhobenen werktaglichen
Verkehrsmengen (DTVw) auf durchschnittliche tagliche Verkehrswerte (DTV)
umgerechnet.

Die Verkehrsprognose basierte hinsichtlich der Berechnung der Verkehrserzeugung
fur das Neubauvorhaben sudlich der Quedlinburger StraRe auf dem mittlerweile
Uberholten Bebauungskonzept des Bebauungsplanentwurfs VII-3-2 mit ca. 1.100
Wohneinheiten und  ca. 15.000 m2  Gewerbeflachen inkl. eines
Einzelhandelsstandortes (Vollsortimenter mit 800 m2 Gesamtflache) und geht von
einer worst-case-Betrachtung (hochste Verkehrsbelastung) fir beide Plangebiete
(Bebauungsplanentwirfe 4-64 und VII-3-2) aus.

Die Berechnungsergebnisse standen bereits seinerzeit unter dem Vorbehalt der
weiteren Konkretisierung der Projektplane im Plangebiet des Bebauungsplanentwurfs
VII-3-2. Zu den getroffenen Annahmen der Sachverstandigen gehdrt eine
ausschlieBliche GebietserschlieBung aus Richtung Norden, d.h. von der
Quedlinburger StraBe aus. Sofern — wie derzeit diskutiert — eine zuséatzliche
ErschlieBung aus Richtung Suden erfolgt, verandern sich die prognostizierten
Verkehrsstrome zugunsten des Plangebiets 4-64: Die Quedlinburger Stral3e sowie die
Klaustaler Stral3e waren deutlich weniger belastet, wahrend das Verkehrsaufkommen
der Achse DarwinstralRe/Réntgenbriicke erheblich steigen wiirde. Auch ein reduziertes
Verkehrsaufkommen infolge des geplanten Mobilitatskonzeptes fir die Bauvorhaben
sudlich der Quedlinburger Stral3e wuirde sich positiv auf die Verkehrs- und
Larmbelastung im Geltungsbereich des hier betrachteten
Bebauungsplanungsgebietes 4-64 auswirken.

Weiterhin muss im Zuge einer umfassenden Abwagung der Verkehrslarmthematik
auch der (vorubergehende) Verbleib einer gewerblichen Nutzung auf den
Grundstiicken im Bebauungsplangebiet VII-3-2 mitbetrachtet werden. Von einem
Weiterbetrieb des ehemaligen Tanklagers ist dabei aufgrund des fortgeschrittenen
Ruckbaus und der erloschenen immissionsschutzrechtlichen Genehmigung nicht
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auszugehen, mdoglich ware aber eine anderweitige gewerbliche Nutzung sowie der
Fortbestand des Containerlagers auf dem Grundsttick Quedlinburger Stral3e 7/9.
Deshalb wurde in einer ergdnzenden Verkehrsuntersuchung eine zuséatzliche Variante
berechnet, die eine gewerbliche Weiternutzung der Flachen nach Mal3gabe des
Bebauungsplans VII-3-1B unterstellt. Dabei ist zu berucksichtigen, dass mit dem
rechtsgultigen Bebauungsplan kundenorientierte, verkehrsintensive
Einzelhandelsnutzungen und Tankstellen ausgeschlossen werden und das zulassige
Nutzungsmald mit einer Baumassenzahl (BMZ) von 4,0 deutlich unter den
angestrebten Nutzungsmalf3en im eingeleiteten Bebauungsplanverfahren VII-3-2 liegt.
Fur die Ermittlung des moglichen Verkehrsaufkommens wurde unterstellt, dass sich
die zulassige Baumasse zu gleichen Teilen auf produzierendes Gewerbe und
Blronutzungen aufteilt und es werden sowohl Kfz-Fahrten durch Beschaftigte, Kunden
und Besucher als auch Zu- und Abfahrten durch Lkw in die Berechnungen eingestellt.
Das sich daraus ergebende zusatzliche Verkehrsaufkommen liegt bei ca. 1.350 Kfz-
Fahrten an einem mittleren Werktag. In Summe werden damit etwa 1.000 Kfz-Fahrten
je Werktag weniger als unter der Annahme einer Umnutzung in ein gemischt genutztes
Stadtquartier (BlUros, Wohnungen, Hotel, Einzelhandel) auf Grundlage des
Bebauungsplanentwurfes VII-3-2 mit einem hoéheren MaRR der baulichen Nutzung
erzeugt.

Die ermittelten Verkehrsmengen wurden analog zur Verkehrsuntersuchung 2018 auf
das vorhandene Strallennetz umgelegt, d.h. (nach dem Gravitationsansatz) im
Verkehrsmodell verteilt. Die resultierenden Querschnittsbelastungen liegen insgesamt
unter denen der Untersuchung von 2018, d.h. auch die Verkehrsbelastung der
einzelnen Stral3en bleibt bei einer gewerblichen Weiternutzung der Flachen sudlich
der Quedlinburger StralRe auf Grundlage des geltenden Planungsrechts geringer als
bei der 2018 unterstellten Uberplanung der Gewerbeflachen durch ein gemischt
genutztes Stadtquartier hdherer baulicher Dichte.

Insofern ist es im Sinne der Larmvorsorge trotz der Mdglichkeit einer gewerblichen
Weiter- bzw. Zwischennutzung der Flachen sidlich der Quedlinburger Strafl3e und der
derzeit stattfindenden Umplanungen im Plangebiet des Bebauungsplanentwurfes VII-
3-2 im Rahmen der Abwagung erforderlich, der vorliegenden Planung die bisherigen
Untersuchungsergebnisse, d.h. die im Gutachten 2018 fur den worst-case-Fall
berechnete Verkehrserzeugung und VerkehrserschlieBung zugrunde zu legen.

Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen:

Die bebauungsplantbergreifenden schalltechnischen Berechnungen wurden 2018
sowohl bei freier Schallausbreitung in beiden Plangebieten als auch fir eine
unterstellte vollstandige Bebauung gemald den Festsetzungen des Bebauungsplans
4-64 und damaligem Planungsstand VII-3-2 durchgefuihrt (Gebaudeldarmkarten).
Gebaude in der Umgebung sind in ihrer abschirmenden, aber auch reflektierenden
Eigenschaft im Modell enthalten. Bei den Berechnungen der Fassadenpegel wurde fur
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die Immissionsorte eine Aufpunkthéhe von 9 m Uber Grund angesetzt (= 2. OG), wo
die Gerauschbelastung durch StraRenverkehr tblicherweise am hdchsten ist.

Die Schallimmissionsberechnungen erfolgten gemaf der seinerzeit gultigen RLS-90
und wurden getrennt fur die Tagzeit von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und fur die Nachtzeit
von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr durchgefiihrt. Nach Inkrafttreten der neuen Richtlinie fur
den Larmschutz an StraBen RLS-19 und Ablauf einer Ubergangsregelung zur weiteren
Anwendung der RLS-90 als Berechnungsgrundlage fur den Kfz-Verkehrslarm, erfolgte
2022 eine Uberprifung bzw. Neuberechnung der verkehrlich bedingten
Gerauschemissionen auf der Grundlage der neuen Richtlinie RLS-19.

Durch eine neue Einteilung der Fahrzeugarten, bei der kleine Lieferwagen nunmehr
zu den Pkw gezéahlt werden, ergeben sich veranderte Emissionsansatze bei den
einzelnen Fahrzeugarten: Wahrend sich fur die beiden Gruppen der Lastkraftwagen
(leichte und schwere Lkw) gleichbleibende bzw. niedrigere Gerduschemissionen
ergeben, liegen die Gerduschemissionen der Pkw um ca.2dB Uber den
Emissionsansatzen fur Pkw der alten RLS-90.

Da bei den Verkehrsprognosen fiir die Bebauungsplanverfahren 4-64 und VII-3-2 die
Pkw-Anteile deutlich Gberwiegen, fuhrt dies zu einer geringfligigen Steigerung der
prognostizierten Verkehrslarmbelastung im Plangebiet um ca. 2 dB tags und nachts.
Dieser Umstand wird bei der Beurteilung der kiinftigen Larmbelastung und bei der
Festlegung des Umfangs von Schallschutzmaflinahmen (s.u.) berticksichtigt.

Im Ergebnis der Neuberechnungen werden tagstber an den Gebaudefassaden
entlang der Quedlinburger Stralle und der Klaustaler StraRe fast durchgéangig
Larmpegel von 58 — 60 dB(A) prognostiziert, in der Wernigeroder StralRe (mit
Ausnahme des Einmundungsbereichs zur Quedlinburger Stral3e) und in der
Nordhauser Strale sind die Werte mit 54 — 57 dB(A) aufgrund der geringeren
Verkehrsbelastung dieser Stra3en erwartungsgemal etwas niedriger. Damit werden
die gebietsbezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete
im zugrunde gelegten verkehrlichen worst-case Szenario meist geringfugig, héchstens
jedoch um 5 dB(A) Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von
tagsuber 59 dB(A), die im Rahmen der Abwagung als erganzende
Beurteilungsgrundlage fir Verkehrsgerausche herangezogen werden, kdénnen mit
Ausnahme eines begrenzten Fassadenabschnitts in der Quedlinburger Stral3e
eingehalten werden. Die Freiflachen und Geb&udefassaden im Blockinnenbereich
weisen mit Larmpegeln deutlich unter 50 dB(A) aul3erdem eine sehr gute Eignung fur
die Anlage von AulRenwohnbereichen wie Terrassen, Balkonen und Kinderspielflachen
auf.

Im Nachtzeitraum werden stralenzugewandt Beurteilungspegel von 48 / 49 dB(A) im
nordlichen Abschnitt der Wernigeroder und in der Nordhauser Stral3e sowie 51
bis 53 dB(A) in der Quedlinburger Strafl3e, in der Klaustaler Stral3e und im stdlichen
Abschnitt der Wernigeroder Stral3e prognostiziert, wodurch die schalltechnischen
Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete entlang der letztgenannten Stral3en
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bzw. Stral3enabschnitte durchgangig um 6 bis 8 dB(A) Uberschritten und auch die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 49 dB(A) dort nachts nicht eingehalten
werden. In den Blockinnenbereichen sind nachts nur geringe Larmpegel von 38 bis
42 dB(A) zu erwarten. Insgesamt betrachtet liegt die Larmbelastung jedoch auch
nachts Uberall unterhalbo des von der Larmwirkungsforschung ermittelten
gesundheitsrelevanten nachtlichen Schwellenwertes von 55 dB(A), der im Rahmen der
Larmminderungsplanung als Zielwert (2. Stufe Larmaktionsplan) benannt wird.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 erwinschte Zielwerte darstellen, von denen mit entsprechender
Begriindung im Einzelfall abgewichen werden kann (Hinweis Beiblatt 1 der DIN
18005). In diesem Fall sollte ,moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete
Malinahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche
SchallschutzmafRnahmen - insbesondere fiur Schlafrdume) vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden®.

Bei der Beurteilung der kiinftigen Larmbelastung des Wohngebietes kénnen aufgrund
der bisher vorherrschenden Nutzungsmischung aus Gewerbegrundsticken und
Wohnbereichen und der daraus resultierenden Gebietspragung im Rahmen der
Abwagung die Orientierungswerte fur Mischgebiete mit herangezogen werden, in
denen der dort ebenfalls allgemein zulassigen Wohnnutzung um 5 dB hdhere
Orientierungswerte in der DIN 18005 zugeordnet werden. Die gebietsbezogenen
Orientierungswerte fur Mischgebiete werden im Tageszeitraum flachendeckend
eingehalten und im Nachtzeitraum entlang der Quedlinburger Stral3e, der Klaustaler
Stral3e und des sudlichen Abschnitts der Wernigeroder StralRe nur geringfligig um bis
zu 3 dB(A) uberschritten. Dies ist im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.
DarlUber hinaus ist in die Abwagung einzustellen, dass vorliegend ein gewichtiges
offentliches Interesse besteht, im Plangebiet Wohnnutzungen zu ermdglichen, um der
weiterhin hohen Nachfrage zu entsprechen, gut erschlossene Innenbereichsflachen
lagegerecht zu nutzen und den sidlichen Teil des Baublocks stadtstrukturell
aufzuwerten. Die damit einhergehenden Belastungen durch StraRenverkehrslarm
werden im Ergebnis der Abwagung hingenommen, gleichzeitig aber Uber
Schutzauflagen im Bebauungsplanverfahren eine angemessene Wohnqualitat
gewahrleistet (siehe nachfolgende Ausflhrungen im Abschnitt
Schallschutzmalinahmen).

Ein 2018 gefuhrter Vergleich des Prognose-Planfalls (Umsetzung der
Bebauungsplanentwirfe 4-64 und VII-3-2) mit dem Prognose-Nullfall, d.h. der
Situation ohne die geplanten Neubauvorhaben in den Plangebieten 4-64 und VII-3-2
(aber auch ohne gewerbliche Weiternutzung von (Teil-)Flachen nach jetzigem
Planungsrecht) zeigt, dass sich die Larmbelastung planungsbedingt meist um 2 bis
3 dB(A) erhohen wird. In der Klaustaler StraRe sind im ungunstigsten Fall (und
Uberwiegend dem angrenzenden Bebauungsplanentwurf VII-3-2 geschuldet) um bis
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zu 5 dB(A) hohere Belastungen nicht auszuschlieen; davon ware auch die im
Plangebiet vorhandene Bestandsbebauung Klaustaler Stral3e 29, 31, 33, 35 betroffen.

Hierbei ist anzumerken, dass bei der Beurteilung der verkehrlichen und
schalltechnischen  Auswirkungen eines Bebauungsplans nicht allein der
vorubergehende Zustand nach Aufgabe einer Nutzung ausschlaggebend sein kann,
sondern auch das bisherige Verkehrsaufkommen und mdégliche Neuverkehre aus
planungsrechtlich zulassigen Nutzungsoptionen in die Abwéagung einzustellen sind. So
ist bei einem isolierten Vergleich des Verkehrsaufkommens aus der bisherigen
autokundenorientierten gewerblichen Nutzung im Plangebiet des Bebauungsplans 4-
64 (u.a. Autohandel und -werkstatt) und der geplanten Wohnnutzung nicht von einer
Erhbhung durch die geplante  Umnutzung, mithin das vorliegende
Bebauungsplanverfahren, auszugehen.

Und bei einer gewerblichen Weiternutzung im Plangebiet des Bebauungsplanentwurfs
VII-3-2 auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts ergeben sich im Ergebnis
erganzend  durchgefuhrter  Berechnungen  nur  unwesentlich  niedrigere
Larmbelastungen als bei einer Umnutzung der Flachen zu einem gemischt genutzten
Stadtquartier hoéherer baulicher Dichte. Die durch das Biro MuillerBBM 2021
errechneten Pegeldifferenzen liegen bei unter 1 dB in der Quedlinburger StralRe und
1 bis 2 dB in der Klaustaler Stral3e.

Die fur 2030 ermittelten planungsbedingten Pegelzunahmen sind insofern zu
relativieren und der im Ergebnis der Verkehrslarmuntersuchungen festgestellte
Regelungsbedarf gegenuber Verkehrsemissionen im Bebauungsplanverfahrens 4-64
besteht auch unabhéngig von der weiteren Entwicklung der Flachen sudlich der
Quedlinburger StralRe.

Larmschutzmallnahmen

Trennungsgrundsatz, aktive und stadtebauliche Larmschutzmaflinahmen

Grundsatzlich ist nach dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG zunéchst zu
prufen, ob durch hinreichende Abstadnde zwischen Baugebieten oder von
emittierenden baulichen Anlagen zumutbare Larmbelastungen gewahrleistet werden
kénnen. Vor allem im Hinblick auf den dominierenden Verkehrslarm ware eine
Einhaltung der nachtlichen Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete gemaf
DIN 18005 auch durch Abriicken der Bebauung von den angrenzenden
larmemittierenden StrafRen (Quedlinburger Strafle und Klaustaler Stral3e) jedoch
vorliegend nicht erreichbar, da im Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen bei
freier Schallausbreitung nahezu im gesamten Baublock Beurteilungspegel uber
45 dB(A) prognostiziert werden. Auch die né&chtlichen Orientierungswerte fir
Mischgebiete von 50 dB(A) werden nach den Berechnungen erst in einem Abstand
von rund 15m zur Strallenbegrenzungslinie eingehalten. Ein entsprechendes
Abriicken der Bebauung von der Stral3enbegrenzungslinie wiirde einen massiven
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Verzicht potenzieller Wohnflachen mit sich bringen und zudem der charakteristischen,
historisch gewachsenen Baustruktur (Blockrandbebauung mit einheitlichen
Baufluchten) widersprechen.

Im Sinne einer Prifkaskade sind im Rahmen der Abwagung als nachstes die
Mdoglichkeiten aktiver SchutzmafRnahmen zur Konfliktlosung bzw. -minderung zu
eruieren. Aktive LArmschutzmalRnahmen sind solche, die die Emissionen unmittelbar
(an der Schallguelle) oder mittelbar (auf dem Schallausbreitungsweg) mindern.

Larmschutzwande sind vorliegend weder raumlich noch gestalterisch integrierbar. Um
eine ausreichende Wirkung zu entfalten, missten sie Uberdies nahezu die Hohe der
geplanten Gebaude aufweisen, was aus stadtebaulichen Griinden abzulehnen ist.

Im Sinne einer larmrobusten Stadtstruktur trdgt der Bebauungsplan der
prognostizierten Larmbelastung deshalb vor allem durch Festsetzung einer
Blockrandbebauung im Sinne einer abschirmenden Bebauung Rechnung. Diese stellt
sicher, dass larmgeschutzte Aufenthaltsbereiche und ruhige Gebaudefassaden im
Blockinnenbereich entstehen kdnnen. Davon profitieren auch die angrenzenden
Bestandsgebaude.

Zu einer Reduzierung der verkehrsbedingten Larmbelastung kénnen allgemein der
Einbau larmmindernder Fahrbahnoberflachen, eine Reduzierung der zulassigen
Hochstgeschwindigkeit oder verkehrslenkende MalRnahmen (z. B. Durchfahrverbote
fur Lkw) beitragen. Diese MalRhahmen koénnen jedoch nicht Gegenstand von
Festsetzungen im Bebauungsplan sein.

Da auflerdem in den an das Plangebiet angrenzenden StraRen bereits eine
Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 gilt, sind diesbeziglich kaum weitere
Minderungspotenziale vorhanden.

Insgesamt gesehen sind fir die geplante Neubebauung insofern passive
SchallschutzmalRnahmen unumgéanglich, um die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten. Dabei ist — wie dargelegt —
sowohl ein Schutz gegeniber Verkehrs- als auch gegeniber Gewerbelarm
erforderlich.

(Temporare) Schallschutzmalinahmen gegentber Gewerbelarm:

Zum Schutz gegenuber Gewerbeldarm sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
4-64 keine MalRnahmen mehr erforderlich, sobald das sudlich angrenzende
Gewerbegebiet rechtskréftig Uberplant ist. Der Bebauungsplanentwurf VII-3-2 sieht auf
den Flachen die Festsetzung eines Urbanen Gebietes vor.

Bis zu diesem Zeitpunkt muss die Zulassigkeit der Wohnbebauung im Plangebiet
4-64 an die Umsetzung zusatzlicher Eigenschutzmalinahmen gegeniber
Gewerbelarm gekntpft werden. Mit der Einhaltung der gebietsbezogenen
Immissionsrichtwerte nach TA La&rm wird sichergestellt, dass die Ausibung
planungsrechtlich  zulassiger Nutzungen auf den sudlich angrenzenden

27. Februar 2023 129



Bebauungsplan 4-64 Begrundung gemaR 8§ 9 Abs. 8 BauGB

Nachbargrundstiicken nicht durch die heranriickende Wohnbebauung beschrankt
wird.

Ein Malnahmeerfordernis ergibt sich fir alle Wohnungen mit Ausrichtung zur
Quedlinburger StralRe sowie fur Wohnungen mit Ausrichtung zur Klaustaler Strafl3e im
sudlichen Teilabschnitt (bis 20 m von der Gebéudeecke zur Quedlinburger Stral3e).
Im Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen ist eine Wirksamkeit der im
stadtebaulichen Vertrag getroffenen Schutzmafnahmen im Nachtzeitraum
ausreichend, weil tagsiiber keine Richtwertliberschreitungen nach der TA Larm durch
eine gewerbliche Nutzung der Flachen sudlich der Quedlinburger Stral3e zu erwarten
ist.

Da gegenuber gewerblichen Larmimmissionen passive SchallschutzmalRnahmen nicht
ausreichend bzw. nicht anerkannt sind und die Richtwerte vor dem am stérksten
betroffenen (6ffenbaren) Fenster eines Aufenthaltsraums eingehalten werden mussen,
zielen die SchutzmalRnahmen im Allgemeinen darauf ab, dass vor den Fenstern von
Aufenthaltsraumen der maf3gebliche Immissions-Ort im Sinne der TA Larm wegfallt.
Dies kann z.B. durch eine Festverglasung der Fenster erreicht werden.

Weil sich die prognostizierten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm
auf den Nachtzeitraum beschranken, ist als SchutzmalRnahme eine néchtliche
SchlielBverpflichtung der Fenster ausreichend, wodurch temporéar eine
.Festverglasung” entsteht.

Dazu wird in einer Betriebsbeschreibung zum Gebéaude (die im Zulassungsverfahren
beizufiigen ist) festgelegt, dass die Fenster von Aufenthaltsrdumen entlang der
Quedlinburger StralBe und der suddlichen Klaustaler Straf3e unabhangig vom
subjektiven Larmempfinden des jeweiligen Wohnungsinhabenden/-nutzenden im
Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) geschlossen zu halten sind. Dies bedingt eine
entsprechende nutzerunabhéangige Bellftung zur Nachtzeit, z.B. eine mechanische
Beluftung Uber einen AuRenwandluftdurchlass (ALD). Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens besteht jedoch kein Regelungserfordernis zur Liftung, da
eine ausreichende Belilftung von Aufenthaltsraumen bauordnungsrechtlich
vorgeschrieben ist (§ 47 Abs. 2 BauO BIn).

Die Aufnahme der néchtlichen SchlieRBverpflichtung der Fenster in die
Betriebsbeschreibung zum Bauantrag wird im stddtebaulichen Vertrag verbindlich
vereinbart, ebenso die Ubertragung der Verhaltensverpflichtung an die kiinftigen
Nutzer (Mieter oder Kaufer).

Im bauaufsichtlichen Antragsverfahren ist die Schliel3verpflichtung zur Nacht in der
Betriebsbeschreibung zu den Gebauden vorzusehen und wird voraussichtlich per
Auflage gesichert.

Diese Vorgehensweise dient auch dem Schutz der angrenzenden Gewerbebetriebe,
da durch die dingliche Wirkung der Baugenehmigung bei baugenehmigungswidriger
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Offnung der Fenster Abwehranspriiche der Nutzer gegen den Gewerbelarm
unterbunden werden.

Sobald mit rechtskréaftiger Uberplanung der Gewerbeflachen auf den Grundstiicken
Quedlinburger Stral3e 7/9 und 11 der erforderliche Schutz der Wohnungen gegenuber
Gewerbelarm entféllt, ist die nachtliche SchlieRverpflichtung der Fenster entbehrlich.
Auch die Befristung der SchlieBverpflichtung im Hinblick auf den
Bebauungsplan VII-3-1B ist in die Betriebsbeschreibung aufzunehmen.

(Dauerhafte) SchallschutzmalRnahmen gegeniber Verkehrslarm:

Grundlegender Schutz von Innenraumen vor Larm entsteht durch entsprechende
Dammungen der AuRenbauteile von Gebauden. Die Anforderungen an den baulichen
Schallschutz bestimmen sich auf Grundlage der DIN 4109, die die Dammung der
AulRenbauteile  von Neubauten zur Einhaltung raumnutzungsabhangiger
Innenraumpegel vorgibt.

Die seit 1. August 2020 als technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrte
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 gewabhrleistet eine ausreichende
Bertcksichtigung der Schallschutzbelange auf nachfolgenden Planungsebenen und
es besteht generell kein Erfordernis mehr, textliche Festsetzungen zum baulichen
Schallschutz bei geschlossenen Aufl3enbauteilen im Bebauungsplan zu treffen. Der
Schallschutznachweis ist im bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren zu fihren und die
jeweils erforderlichen Schallddmm-MalRe der AuRenbauteile missen im Rahmen der
Erstellung der Bauvorlagen ermittelt und festgelegt werden. Dies ist insofern
gerechtfertigt, als erst zu diesem Zeitpunkt feststeht, wie der jeweilige Raum nach
Grolle und Hohe bemessen sein wird und welchen konkreten Schallimmissionen er
ausgesetzt sein wird (z.B. durch Beriicksichtigung von larmabschirmenden
Gebaudevorspringen, Loggien u.d.). Im Sinne der planerischen Zurtickhaltung ist es
insofern dem Bauherrn Uberlassen, die geeignete Dammung seiner Aul3enbauteile
herzustellen bzw. gleichwertige Vorkehrungen zu treffen, um die allgemeinen
Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewébhrleisten.

Im Ergebnis der durchgefiihrten schalltechnischen Berechnungen bestehen
voraussichtlich keine besonderen — liber die bestehenden Vorschriften, wie z.B. die
Energieeinsparverordnung — hinausgehenden Anforderungen an die Bauschall-
dammung der Neubauten, um eine ausreichende Wohnruhe im Innern der Gebaude
sicherzustellen.

Wahrend des Tagzeitraums sind neben den schutzbedurftigen Nutzungen im Inneren
von Gebauden auch AulRenwohnbereiche, d.h. Flachen aulRerhalb von
Wohngebauden, die in Ergdnzung der Gebaudenutzung fur den Aufenthalt im Freien
geeignet und bestimmt sind, wie Géarten, Balkone und Terrassen und in ahnlicher
Weise nutzbare sonstige Aul3enanlagen in Bezug auf Schallimmissionen zu beurteilen,
um eine angemessene Nutzung dieser auch zum Wohnen dienenden Bereiche zu
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ermdglichen. Mit Beurteilungspegeln von maximal 59 dB(A) fir die stral3enseitigen
Fassaden und flachendeckend unter 50 dB(A) im Blockinnenbereich sind die
Voraussetzungen fur einen ungestorten Aufenthalt im Freien auf Balkonen, Loggien
oder Terrassen sowie auf gemeinschaftlich nutzbaren Grinflachen im Hofbereich
Uberall gegeben. Im Berliner Larmleitfaden wird als Schwelle fiir die Erforderlichkeit von
Larmschutzmal3nahmen fur AuRenwohnbereiche ein Beurteilungspegel von 65 dB(A)
benannt. Im Hinblick auf die Auf3enwohnbereiche im Plangebiet besteht insofern
ebenfalls kein Regelungsbedarf im Bebauungsplan.

Ein weiteres Ziel der planerischen Losung gegenuber Verkehrslarm und
diesbeziiglicher Festsetzungen sollte ein weitgehend ungestdrtes Schlafen bei
teilgedffnetem (gekipptem) Fenster sein. Denn wahrend tagsiber ein kurzzeitiges
Laften durch weit geoffnete Fenster (Sto3liften) bei erhéhter Larmbelastung in den
Innenraumen moglich und hinnehmbar ist, muss wahrend des Nachtschlafs eine
nutzerunabhéangige Beluftung i.d.R. Uber teilgedffnete (gekippte) Fenster gewahrleistet
werden. DarUber hinaus gehdrt das Wohnen bei teilgedffnetem Fenster heutzutage
—auch zum Zwecke der AuRenwahrnehmung — zur allgemeinen Erwartungshaltung
der Bevolkerung. Die Sicherstellung einer nutzerunabhangigen Bellftung tUber den
Einbau schallgedammter Liuftungseinrichtungen wird deshalb im Land Berlin nur im
begriindeten Einzelfall akzeptiert.

Um eine angemessene Schlafruhe zu gewahrleisten, haben sich in der
Rechtsprechung Innenpegel von 30 dB(A) nachts verfestigt. Festsetzungen zur
Gewahrleistung einer ungestérten Schlafruhe bei nutzerunabhangiger Belilftung
(moglichst bei teilgetffnetem Fenster) sind im Bebauungsplan demnach erforderlich,
wenn Beurteilungspegel zu erwarten sind, die diesen empfohlenen Zielwert erheblich
Ubersteigen, wobei der typische Dammwert eines herkdmmlichen, gekippten Fensters
mit rund 15 dB angesetzt werden kann.

Schutzmalinahmen gegentber dem langfristig, d.h. vor allem nach Umnutzung der
jetzigen Gewerbeflachen sidlich der Quedlinburger Stral3e zu einem gemischten
Stadtquartier (und dem damit einhergehenden Wegfall der néchtlichen
Schliel3verpflichtung fur stralenseitige Fenster) auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarm sind insofern vorliegend fir Wohnungen entlang der Quedlinburger
Stral3e, der Klaustaler StraRe und fir den sudlichen Abschnitt der Wernigeroder
Stral3e, mithin fur alle stral3enbegleitenden neuen Gebaude zu treffen. Ausgehend von
prognostizierten Immissionspegeln tiber 50 dB(A) konnen dort auch Uberschreitungen
des empfohlenen Innenraumpegels um mehr als 5 dB(A) nicht ausgeschlossen
werden. Im noérdlichen Abschnitt der Wernigeroder Stral3e und in der Nordhauser
Stral3e sind bei Immissionspegeln von Uberwiegend 48 bis 49 dB(A) (in dem am
starksten belasteten Geschoss) allenfalls geringfiigige Uberschreitungen des
empfohlenen 30 dB(A)-Innenpegels zu erwarten. Diese werden angesichts
bestehender Prognoseunsicherheiten (worst-case-Betrachtung) und der Tatsache,
dass die nachtlichen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrslarm in gemischt
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genutzten Quartieren (MI) eingehalten werden, in Abwagung aller Belange
hingenommen. Auch die nachtlichen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 49
dB(A) in allgemeinen Wohngebieten werden in den benannten Stral3en und
Stral3enabschnitten sicher eingehalten.

Fur Fassaden mit Ausrichtung zum Blockinnenbereich besteht aufgrund der
larmabschirmenden  Blockrandbebauung kein  Festsetzungserfordernis. Die
ausreichende schallabschirmende Wirkung einer geschlossenen Blockrandbebauung
in der festgesetzten Hohe wird gutachterlich bestétigt. Eine entsprechende Bebauung
wird durch eine zeitlich vorgegebene Bauverpflichtung im stadtebaulichen Vertrag
forciert.

Da raumspezifische Festsetzungen (z.B. fiur Schlaf- und Kinderzimmer) wegen
fehlender Rechtsgrundlage nicht moglich sind, sollte der empfohlene néachtliche
Innenpegel von 30 dB(A) zumindest in einer bestimmten Anzahl von
Aufenthaltsraumen in Wohnungen nutzerunabhangig eingehalten werden kénnen.

Im Idealfall wird dies durch Vorgaben im Bebauungsplan zu schallschutzorientierten
Wohnungsgrundrissen erreicht, die sicherstellen, dass in jeder Wohnung mindestens
ein Aufenthaltsraum (bei gréReren Wohnungen mindestens die Halfte der
Aufenthaltsraume) zur ruhigen Gebaudeseite hin angeordnet werden.

Eine ausschliel3liche Errichtung von ,durchgesteckten“ Wohnungen (2-Spéanner) oder
die zusatzliche Anordnung von Wohnungen mit alleiniger Ausrichtung zur ruhigen
Gebaudeseite ist vorliegend jedoch nicht zielfihrend:

Bei einer angestrebten — mittlerweile haufig anzutreffenden — Gebaudetiefe von bis zu
15 m sind ,durchgesteckte Grundrisse nur bei groReren Wohnungen (3 Zimmer und
mehr) realisierbar, da bereits bei einer Fassadenldnge von 5 m je Wohnung
WohnungsgroRen von 75 mz2 erreicht werden (5 x 15 m). Die Errichtung von
2-Spannern ist auBerdem mit einem hohen ErschlieRungsaufwand (groRe Anzahl von
Treppenhausern zzgl. Aufzugsschacht) verbunden, durch den wertvoller, dringend
bendtigter Wohnraum verloren geht.

Die grundsatzlich sinnvolle Anordnung einer zuséatzlichen Wohnung mit alleiniger
Ausrichtung zur ruhigen Gebéaudeseite (3-Spanner) wird in der Quedlinburger StralRe
durch die Orientierung der AuBenfassaden erschwert. Ruhige Wohnungen zum
Blockinnenbereich haben hier eine reine Nordausrichtung, wahrend die gut besonnte,
strallenzugewandte Sudseite aufgrund der vor allem tagstber vertraglichen Héhe der
Larmbelastungen insgesamt eine gute Wohnqualitat und bessere Mdglichkeiten fur die
Anordnung von wohnungsbezogenen Aul3enwohnbereichen bietet.

Im Bereich der Gebaudeecken sind durchgesteckte Grundrisse wiederum selbst bei
grofieren Wohnungen kaum sinnvoll umsetzbar, weshalb diese Sondersituationen auch
nach dem Berliner Larmleitfaden andere Losungen erfordern. Das gleiche gilt vorliegend
fur Wohnungen entlang der Klaustaler Stral3e, die sich im Bereich der angrenzenden
blockinternen Gebaudezeile befinden, da aufgrund des unmittelbaren Anschlusses
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dieses Bauteils an die Blockrandbebauung durchgesteckte Wohnungen ebenfalls nicht
realisierbar sind.

Bei der prognostizierten nachtlichen Verkehrslarmbelastung mit maximal 53 dB(A) an
den straRenzugewandten Fassaden, kann das zugrundeliegende Schutzziel einer
angemessenen Schlafruhe bei teilgedffnetem Fenster auch durch den Einbau
besonderer Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Malinahmen gleicher
Wirkung erreicht werden. Am einfachsten umzusetzen sind MalRhahmen an der
Fenstergeometrie sowie Offnungsbegrenzer an den zu o6ffnenden Fensterfliigeln.
Zusatzlich konnen schallabsorbierende Verkleidungen an Sturz und Laibung
angebracht werden.

Als grundsatzlich ebenfalls geeignete MalRBnhahmen kamen Doppelfassaden (z.B.
Prallscheiben, d.h. vor die zu schitzenden Fenster mit geringem Abstand montierte
feststehende Glasscheiben oder partielle Vorhangfassaden), der Einbau von
Kastenfenstern oder Schiebeladen und verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien,
Wintergarten) bzw. verglaste Laubengéange in Betracht.

Im Sinne eines angestrebten differenzierten, nachfragegerechten
Wohnungsschlissels und einer hohen Wohnqualitat wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens deshalb eine Kombination aus Grundrissvorgaben und
Auflagen zum Einbau besonderer Fensterkonstruktionen (bzw. zur Durchfiihrung
baulicher MalBnahmen gleicher Wirkung) gewahlt, um auch die Anordnung von
ausschlie8lich zur StraRe hin orientierten kleinen Wohnungen zu ermdéglichen.
Darlber hinaus sind gleichzeitig Schutzanforderungen gegenuber
Gewerbelarmimmissionen (vorhandene und planungsrechtlich zulassige gewerbliche
Nutzungen sudlich der Quedlinburger Stral3e) zu bericksichtigen.

Die besonderen Umstande des konkreten Einzelfalls rechtfertigen im Rahmen der
Abwagung, dass die Schutzmallnhahmen gegeniber Verkehrslarm fir einen
begrenzten Zeitraum zugunsten der SchutzmalBnhahmen gegentber Gewerbelarm
(nachtliche SchlieRverpflichtung der Fenster) zurlickgestellt werden und dass die
Konfliktldsung ausschlielich tUber — besser differenzierbare — Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag erfolgt.

Mit vertraglichen Regelungen ist sichergestellt, dass dauerhaft in jeder
Neubauwohnung entlang der Quedlinburger Stral3e, der Wernigeroder Stral3e und der
Klaustaler Stral3e in mindestens der Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume
ein Innenpegel von 30 dB(A) im Nachtzeitraum bei teilgedffnetem Fenster eingehalten
wird. Die Einstufung als schutzbedirftiger Aufenthaltsraum erfolgt dabei auf Grundlage
der DIN 4109 und umfasst demnach in Wohnungen alle Wohn- und Schlafraume,
jedoch nicht Kuchen, in denen nur Mahlzeiten zubereitet werden, Béader,
Hausarbeitsraume u.a.).

Bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen wird dieses Ziel Uber
vertragliche  Grundrissvorgaben, d.h. die Verpflichtung zur Realisierung
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,2durchgesteckter” Grundrisse, erreicht. Bei einseitig zur Stralde hin orientierten 1- und
2-Zimmerwohnungen sowie bei Wohnungen in den Eckbereichen zur Wernigeroder
und Klaustaler StralRe wird vertraglich geregelt, dass die erforderlichen
Schallpegeldifferenzen zur Gewahrleistung des vorgegebenen Innenpegels von
30 dB(A) auch uber den Einbau besonderer Fensterkonstruktionen erreicht werden
kénnen oder bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung an Auf3enbauteilen durchgefiihrt
werden, bei denen sowohl die Anforderungen an die Schalldammung als auch eine
ausreichende Frischluftzufuhr bei teilge6ffnetem Fenster sichergestellt werden kann.
Um zu verhindern, dass Uberproportional viele kleine - und damit einseitig orientierte -
Wohnungen entstehen, wird im stadtebaulichen Vertrag auch fir die besonders
larmbelasteten Bereiche der insgesamt entlang der Quedlinburger StralRe und der
sudlichen Klaustaler Stral3e zu realisierende Wohnungsschlissel festgelegt.

Das dauerhafte Schutzziel einer angemessenen Schlafruhe bei teilgedffnetem Fenster
in allen Wohnungen steht zwar zunéchst im Widerspruch zur geforderten nachtlichen
SchlieRverpflichtung der Fenster zum Schutz gegeniiber Gewerbelarm (s.o.), stellt aber
angesichts des perspektivischen Verzichts dieser Schutzmaflinahme trotzdem einen
wichtigen Baustein der umfassenden Larmvorsorge fur kinftige Bewohner der
geplanten Neubauwohnungen entlang der Quedlinburger und Klaustaler Stral3e dar.
Insofern ist es folgerichtig, dass der Einbau besonderer Fensterkonstruktionen oder
anderer baulicher Malnahmen zur Erreichung des Schutzziels ,Schlafen bei
teilgedffnetem Fenster® bereits bei der Errichtung der Gebaude baulich vorgesehen und
mittels entsprechender Verpflichtung im stadtebaulichen Vertrag rechtlich abgesichert
wird.

Solange auf den Grundstiicken Quedlinburger Stral3e 7/9 und 11 der Bebauungsplan
VII-3-1B mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes nach §8 BauNVO
rechtsverbindlich ist, verhindert die zum Schutz gegeniber Gewerbelarm erforderliche
nachtliche SchlieRverpflichtung der Fenster entlang der Quedlinburger Strafl3e und/oder
Klaustaler Stralle das Schlafen bei teilge6ffnetem Fenster in den dortigen
Aufenthaltsraumen. Im Einzelfall (kleine Wohnungen, Eckwohnungen) kénnen davon
auch alle schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume einer Wohnung betroffen sein. In diesen
Raumen muss die erforderliche Frischluftzufuhr im Nachtzeitraum temporar tber den
Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen sichergestellt werden.

Zusammenfassende Darstellung der Abwéagung der verschiedenen MalRnahmen zur
Larmkonfliktbewaltigung

Der Einhaltung der Vorgaben nach TA Larm zeitlich begrenzt Vorrang gegeniiber dem
Schutzziel eines ungestorten Nachtschlafes bei teilge6ffnetem Fenster und einem
erweiterten Aul3enraumbezug einzurdumen ist im Rahmen der vorgenommenen
Abwagung gerechtfertigt und verhaltnismalig.

Insbesondere vor dem Hintergrund der gemeinsamen Entwicklungsabsicht von
Grundstiickseigentimern und Bezirksamt zur Umnutzung der stdlich angrenzenden
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Gewerbeflachen zu einem gemischt genutzten Stadtquartier mit hohem Wohnanteil
handelt es sich um einen rechtlich zu bewertenden, aber zeitlich begrenzten
Gewerbelarmkonflikt. Aufgrund des fortgeschrittenen Rickbaus des ehemaligen
Tanklagers und der erloschenen immissionsschutzrechtlichen Genehmigung ist nicht
von einer Fortsetzung der bisherigen Nutzung auszugehen und die Wahrscheinlichkeit
einer gewerblichen Neuansiedlung (als Zwischennutzung) ist ebenfalls gering.

Im Sinne einer ausgewogenen Konfliktbewaltigung und einer mdglichst geringen
Beschrankung des Eigentums ware es insofern weder angemessen, die bauwilligen
Grundstlckseigentimer mit weitergehenden LarmschutzmalRnahmen (z.B. Ausschluss
von Aufenthaltsrdumen mit Ausrichtung zum Gewerbegebiet oder deren permanente
Festverglasung) an der Umsetzung einer funktional und stadtgestalterisch angepassten
Wohnbebauung zu hindern, noch die Bauabsichten im vorliegenden Plangebiet solange
zurickzustellen, bis der angrenzende Bebauungsplanentwurf VII-3-2 die
Gewebegebietsflachen rechtskraftig Uberplant hat.

Das Vorgehen, die sich aus der vorliegenden Larmproblematik ergebenden komplexen
SchallschutzmalRnahmen ausschliel3lich im stadtebaulichen Vertrag zu regeln und
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, ist den besonderen
Umstanden des Einzelfalls geschuldet.

Die Besonderheit besteht vorliegend in der tempordren Komponente des
Gewerbelarmkonfliktes (MaRnahmeerfordernis entfallt nach Uberplanung des sudlich
angrenzenden Gewerbegebietes) und den sich daraus ergebenden Anforderungen an
raumlich und zeitlich differenzierte Schutzmal3hahmen. Unter Berucksichtigung der
verschiedenen, teils widerstreitenden Schallschutzaspekte ist im Sinne einer
rechtssicheren Konfliktlosung die Aufnahme von differenzierten Regelungen im
stadtebaulichen  Vertrag bei gleichzeitigem Verzicht auf entsprechende
Regelungsinhalte im Bebauungsplan selbst (textliche Festsetzungen auf der
Grundlage von 89 Abs.1 Nr.24 BauGB) bei der umfassenden Bewertung des
konkreten Einzelfalls angemessen.

3.6.2 Schutz vor Luftschadstoffen

Das Plangebiet liegt in dem im Flachennutzungsplan dargestellten Vorranggebiet fur
Luftreinhaltung. Die sich daraus ergebenden besonderen Anforderungen hinsichtlich
der Minimierung von Luftverunreinigungen der Verursachergruppen Hausbrand,
Verkehr, Industrie und Gewerbe im Sinne des BImSchG, werden durch die
Beschradnkung zuldssiger Brennstoffe flr die Beheizung der geplanten neuen
Gebaude berticksichtigt (textliche Festsetzung Nr. 5.1). Die Errichtung und der Betrieb
von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten GrélRenordnung bedurfen zudem einer
Genehmigung nach den Verordnungen zur Durchfiihrung des BImSchG.

Die Emissionen durch Hausfeuerungsanlagen tragen insbesondere wahrend der
Heizperiode zu hdheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur Smogbildung in der
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Berliner Innenstadt bei. Deshalb soll der Schadstoffausstoli aus diesen
Feuerungsanlagen gesenkt werden. Die Festsetzung zur Beschrankung zuléssiger
Brennstoffe erfolgt auf der Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB. Sie gewahrleistet
eine Mindestvorsorge vor schadlichen Umwelteinwirkungen fur vorhandene oder
geplante Nutzungen und vermindert weitere Luftverunreinigungen.

3.6.3 Gefahrdungspotential des angrenzenden ehemaligen Mineraldl-
tanklagers

Das unmittelbar sidlich an das Plangebiet angrenzende rund 22.000 m2 groR3e
ehemalige Tanklager Charlottenburg auf dem Grundstiick Quedlinburger Straf3e 11
unterlag den Pflichten der Storfall-Verordnung. Es wurde bereits seit Jahren nicht mehr
aktiv genutzt und am 30. September 2019 ist seine immissionsschutzrechtliche
Genehmigung erloschen (siehe auch 1.2.3 und 11.2.1.5). Die Riickbaumal3nahmen zur
Umsetzung des Stilllegungskonzeptes dauern an, geplant ist eine Nachnutzung als
gemischtes Stadtquatrtier.

Schutzvorkehrungen zur Vermeidung bzw. Minderung méglicher Folgen von Storfallen
sind insofern in Bezug auf das ehemalige Tanklager nicht erforderlich und auch der
Betriebsbereich des angrenzenden Heizkraftwerks unterliegt nicht den Pflichten der
Storfallverordnung.

3.7 Sonstige Festsetzungen

3.7.1 Zulassigkeit von Werbeanlagen

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.1, die auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 12 Abs. 1 AGBauGB erfolgt, wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen auf das
erste Vollgeschoss (Erdgeschoss) beschrankt und wechselndes oder bewegtes Licht
fur Werbeanlagen ausgeschlossen. Mit diesen Einschrankungen wird dem
Schutzanspruch der vorhandenen und kinftigen Wohnnutzung Rechnung getragen
und im Sinne des Rucksichtnahmegebotes sichergestellt, dass erhebliche
Belastigungen durch Lichtimmissionen im Sinne des BImSchG (z. B. durch
Leuchtreklame, die unmittelbar in die Fenster oder Auf3enwohnbereiche von
Wohnungen strahlt) vermieden werden. Die fir eine Erkennbarkeit etwaiger
Ladengeschafte im Erdgeschoss bzw. einzelne Biro- und Dienstleistungsnutzungen
(auch in anderen Geschossen) notwendigen und ortsiblichen Werbeanlagen in
unmittelbarer Zuordnung zur gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss, z.B. in Form von
Lichtreklame, bleiben zuldssig. Werbeanlagen oberhalb des 1. Vollgeschoss sind
ortsunublich und wirden sich im Stral3enbild als Fremdkorper darstellen.

3.7.2 Einteilung der StralRenverkehrsflache

Der Bebauungsplan 4-64 bezieht die angrenzenden ErschlieBungsstral3en
(Nordhauser Stral3e, Klaustaler Stral3e, Quedlinburger Stral3e, Wernigeroder Stral3e)
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bis zur StraBenmitte in seinen Geltungsbereich ein und setzt sie auf der Grundlage
von 89 ADbs.1Nr.11 BauGB als offentliche StraRenverkehrsflache fest. Die
Stral3enverkehrsflachen werden mit Ausnahme einer ca. 12,5 m2 gro3en Teilflache
des StraRenlandes (Teilflache des Flurstiickes 488) in unveranderter Lage durch
Aufhebung der f.f. StraBenbaufluchtlinien von 1904 und ihrer Neufestsetzung als
Stral3enbegrenzungslinien gegeniber den Baugebietsflachen abgegrenzt.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung, um
den Trager der StraRenbaulast nicht unnétig zu binden (textliche Festsetzung Nr. 6.2).
Diese Festsetzung hat lediglich klarstellenden Charakter.

3.7.3 Aulerkrafttreten bisheriger Regelungen

Eine neue Rechtsnorm, die einen bereits geregelten Gegenstand berihrt, hat eine
Aussage Uber die Aufhebung der bisherigen Rechtsnorm zu treffen. Entsprechend
dem Bestimmtheitsgebot erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 6.3 eine Aussage
Uber die Aufhebung bisheriger Vorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplans
4-64. Dies betrifft vorliegend die bisher geltenden Festsetzungen des
Baunutzungsplans i.V.m. den Vorschriften der BauO BIn58 und den férmlich
festgestellten Stralen- und Baufluchtlinien sowie den ergdnzenden Festsetzungen
des Bebauungsplans VII-A.

3.8 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

In  der Quedlinburger StraBe wird der Verlauf einer unterirdischen
Hochspannungsleitung (380-kV-Kabelanlage Reuter - Charlottenburg — Mitte)
nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Darlber hinaus besteht nach derzeitigem Kenntnisstand kein Erfordernis zur
Kennzeichnung von Flachen oder zur nachrichtlichen Ubernahme von Festsetzungen,
die auf der Grundlage anderer gesetzlicher Vorschriften getroffen wurden.

3.9 Stadtebaulicher Vertrag

Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 BauGB zwischen den betroffenen drei
Eigentiimern der Grundsticke Quedlinburger StraRe 10/12, Wernigeroder Stral3e 2,
Wernigeroder Stral3e 4/6/8, Nordhauser StraRe 36-38A, Klaustaler Straf3e 29/35 und
Klaustaler StralRe 21/27 (Flursticke 2833/106, 104/4, 485 und 486) sowie dem
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf werden weitere, die Planinhalte des
Bebauungsplans erganzende und abwéagungsrelevante Regelungen getroffen. Der mit
Unterschriften vom 05. Juli 2018 und 12. Juli 2018 abgeschlossene stadtebauliche
Vertrag wurde durch drei Nachtrage erganzt. Der 1. Nachtrag wurde am 21. bzw.
28. Mai 2019 abgeschlossen, der 2. Nachtrag am 23. September 2022 bzw. am
10. November 2022 und der 3. Nachtrag am 11. Januar 2023.

Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet vor allem Regelungen zu folgenden
Themenkomplexen:
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- interne ErschlieBung des Plangebietes und Anschluss an alle erforderlichen
Ver- und Entsorgungssysteme;

- verpflichtende Errichtung mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen,;

- Errichtung einer (den Eigenbedarf deckenden) kleinen Kindertagesstéatte im
Plangebiet und Eintragung einer Dienstbarkeit mit entsprechender
Nutzungsbindung;

- finanzielle Beteiligung bei der Schaffung zusatzlicher Grundschulplatze durch eine
Erweiterung der Mierendorff-Grundschule;

- Zeitliche Durchfuhrungspflichten zur Vorhabenrealisierung (Errichtung der
Wohngebdude sowie AufRRenanlagen einschlieRlich  bauordnungsrechtlich
erforderlicher privater Kinderspielflachen)

- Privatrechtliche Neuordnung der Grundstiicke und Grundstiuicksfreimachung

- verpflichtende Durchfihrung ggf. erforderlicher Kampfmittelbeseitigungen und
Bodensanierungsmafinahmen in dem von Berlin (Umweltamt) festgelegten
Umfang;

- verpflichtende  Durchfihrung von  Begrinungsmal3hahmen  (Erstanlage,
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege)

- verpflichtende Durchfihrung von Schutzmalihahmen gegeniber Verkehrs- und
Gewerbelarm (schalloptimierte ,durchgesteckte® Wohnungsgrundrisse bzw. der
Einbau besonderer Fensterkonstruktionen in allen Neubauwohnungen mit
Ausrichtung zur Quedlinburger StralRe, zur Klaustaler Stral3e und/oder zur
Wernigeroder  StralRe, tempordre nachtliche  Schlieverpflichtung  der
stralRenzugewandten Fenster in der Quedlinburger und der sudlichen Klaustaler
Stral3e)

- Sichtkontrolle auf geschitzte Niststatten und Fledermausquartiere vor
AbrissmalBnahmen und Baumféallungen, Erstellung eines artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags, Einhaltung der gesetzlichen Schutzbestimmungen

- verpflichtende Umsetzung des ausgearbeiteten Konzeptes zur
Regenwasserbewirtschaftung

- Regelungen zur gemeinschaftlichen Nutzung von neu entstehenden
Grundstucksfreiflachen im Blockinnenbereich

Als Grundlage und Voraussetzung fir die benannten Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag erfolgte eine Angemessenheitsprifung nach den Grundséatzen des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung, die den Nachweis erbrachte, dass die
vom Investor zu tragenden Leistungspflichten (vor allem Bereitstellung eines
25-prozentigen Anteils an mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum sowie
Errichntung einer Kindertagesstatte und Kostenbeteiligung an erforderlichen
Grundschulplatzen) insgesamt angemessen sind.
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4 Abwagung der offentlichen und privaten Belange
(gemaR § 1 Abs. 7 BauGB)

Gemal3 § 1 Abs. 7 BauGB sind im Bebauungsplanverfahren die o6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gehen auf konkrete Planungsvorstellungen
der Grundstickseigentimer zurtick, denen sich der Verordnungsgeber aus
stadtebaulichen Grinden angeschlossen hat. Dem Anspruch nach einer
angemessenen und wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Baugrundstiicks wird durch die
Inhalte des Bebauungsplans entsprochen, da er die Umsetzung der privaten
Planungsabsichten grundsatzlich ermdglicht. Die Entwicklung der sidlichen
Teilflachen des Baublocks zu einem Wohnstandort entspricht sowohl dem offentlichen
Interesse als auch dem privaten Interesse der Grundstiickseigentimer.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden Art und Maf3 der Nutzung des privaten
Eigentums festgelegt, und neben den ertffneten Nutzungsoptionen auch teilweise in
die Eigentumerbelange eingegriffen. Da die Bedeutung dieser privaten Belange
hochrangig ist, ist abzuwégen, ob das Wohl der Allgemeinheit die vorgenommenen
Einschradnkungen rechtfertigt. Mal3gabe dabei sind die nach 88 1 und l1a BauGB
erkennbaren o6ffentlichen Belange, die nach Lage der Dinge in die Abwagung
einzustellen sind. Hinweise der Fachbehdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange sind zu bertcksichtigen.

Offentliche Belange machen vorliegend eine Reihe von Regelungen erforderlich, die
die Bau- und Gestaltungsfreiheit einengen. Dies sind neben grundsatzlichen
Festsetzungen zur vertraglichen rédumlichen und funktionalen Einbindung des
Vorhabens (Art und Mal3 der Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen) vor allem
Regelungen zur sozialen Wohnraumforderung und zum Umweltschutz (Baumerhalt,
Baumpflanzungen, Tiefgaragenuberdeckung und -bepflanzung, Dachbegrinung,
Schallschutzmal3nahmen, Beschrédnkung von Heizstoffen) sowie zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs. Dabei wurden u.a. die folgenden o6ffentlichen Belange in die
Abwagung uber die Inhalte des Bebauungsplans eingestellt:

- eine der Innenstadtlage angemessene und fir die weitere Umgebung
charakteristische Dichteentwicklung im Interesse des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB,

- eine stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Aufwertung des Bereichs im Interesse
der Stadtteilentwicklung,

- die Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung durch Errichtung von
Wohnungen in innerstadtischer Lage,

- die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und Vermeidung
von  Verdrdngungsprozessen durch ein  Angebot  mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnungen,
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- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

- die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Mit der Entwicklung innerstadtischer ungenutzter bzw. bisher untergenutzter Flachen
werden die strategischen Planungsziele des Flachennutzungsplans aufgenommen,
die auch bereits auf gesamtstadtischer Ebene den Aspekt der Innenentwicklung und
der Wiedernutzung von bereits fur Siedlungszwecke in Anspruch genommenen
Flachen gemald 8 1 Abs. 5und § 1a Abs. 2 BauGB Vorrang vor auf3eren Erweiterungen
der Stadt einraumen. Die Planung entspricht auch den stadtentwicklungs- und
wohnungspolitischen Zielen des Landes Berlin. Im Stadtentwicklungsplan Wohnen
wird der Neubau von  Wohnungen angesichts der dynamischen
Bevolkerungsentwicklung als vordringlichste Aufgabe gesehen und der akute Bedarf
auf 20.000 Wohnungen jahrlich beziffert. Dabei wird explizit auch der Bereich
Quedlinburger StralRe als potentieller Wohnungsneubaustandort benannt.

5 Flachenbilanz
FlachengrolRe (gerundet) Nutzungsmalle
Geltungsbereich 17.560 m2
offentliches Stral3enland 5.280 m2
Baugebietsflache (WA) 12.280 m2
Uberbaubare Grundstiicksflachen 6.930 m2 GRZ 0,56
(= zulassige Grundflache)
Sich rechnerisch ergebende 36.900 m2 GFZ 3,00
Geschossflache, davon
Festsetzungen fir Neubebauung’ 26.630 m2
GF Bestandsgebaude 10.285 m?2
zusatzlich unterbaubare 1.280 m? »Zweit-GRZ“**
Grundstucksflachen 0,67

* ohne GF in Nicht-Vollgeschossen  ** ohne Wege- und grundstiicksinterne Verkehrsflachen
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IV. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Bewertung der durch den Bebauungsplan bedingten Eingriffe in die Umwelt und
den Naturhaushalt wurden im Rahmen einer Umweltprifung ermittelt, deren
Ergebnisse als Umweltbericht in das Bebauungsplanverfahren eingegangen sind. Der
Umweltbericht ist Teil der vorliegenden Begrindung (vgl. Kapitel I1).

2 Auswirkungen auf ausgetlibte Nutzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-64 wirken sich nicht negativ auf die
personlichen Lebensumstande der derzeit und kinftig im Gebiet arbeitenden und
wohnenden Bevolkerung aus. Alle gewerblichen Nutzungen auf den sudlichen
Baugrundstiicken (Flurstiicke 485, 486 und 104/4) wurden bereits aufgegeben und es
bestehen keine Mietverhéltnisse mehr, so dass die Flachen (Baulichkeiten und
befestigte ErschlieBungsflachen) kurzfristig berdumt werden kdnnen.

Die im nordlichen Teil des Baublocks auf dem Flurstick 2833/106 vorhandene
Bestandsbebauung wird planungsrechtlich gesichert und die vorherrschende
Wohnnutzung kann im Rahmen der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet
uneingeschrankt fortgesetzt werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
gewahrleisten eine sozial gerechte Bodennutzung sowie gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Durch die geplante BlockrandschlieBung kann die stadtebauliche
Situation am Standort zudem verbessert werden.

3 Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und auf Wohnfolge-
einrichtungen

Durch die Schaffung =zuséatzlichen Wohnraums werden grundsatzlich die
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung bericksichtigt und das Angebot auf dem
Wohnungsmarkt erweitert. Ein hoher Bedarf an zusatzlichem Wohnraum ist durch
aktuelle Bevolkerungsprognosen und Erhebungen im Rahmen der Flachennutzungs-
und Stadtentwicklungsplanung belegt. Insofern wird mit den
Bebauungsplanfestsetzungen den Anforderungen der ,wachsenden Stadt“ Rechnung
getragen und den Planungsgrundsatzen/-leitlinien gemafd § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB entsprochen, wonach bei der Aufstellung von
Bauleitplanen die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung sowie die
Bevdlkerungsentwicklung und damit insbesondere die verstarkte Nachfrage nach
Wohnraum zu bericksichtigen sind.

Mit der Bereitstellung eines Anteils von 25 % an der Geschossflache Wohnen fir
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen wird ferner der dringende
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Wohnraumbedarf flir Bevdlkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen in
angemessener Weise berucksichtigt und ihren Wohnbedurfnissen entsprochen.

Die neubaubedingte Zunahme der Einwohnerzahl erhéht die Nachfrage nach
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schulen, Kitas) sowie nach Kinderspiel- und
Grunflachen im Bereich der Mierendorff-Insel. Als Planungsannahme fur die
Bedarfsermittlung wurde gemafR Berechnungstool zum Berliner Modell der
kooperativen  Baulandentwicklung der damaligen  Senatsverwaltung  flr
Stadtentwicklung und Wohnen eine durchschnittiche Wohnungsgrof3e von
100 m2 BGF je Wohneinheit und eine durchschnittliche Belegung von 2,0 Personen je
Wohneinheit zugrunde gelegt. Ausgehend von einer zulassigen Geschossflache von
26.630 m2 (zzgl. rund 3.000 m2 GF in Nicht-Vollgeschossen) fiir die Neubebauung sind
— bei ausschlie3licher Wohnnutzung — ca. 300 zuséatzliche Wohnungen bzw. 600
Einwohner im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu erwarten.

Kita- und Grundschulplétze

Auf der Basis von ca. 600 zusatzlichen Bewohnern ergibt sich bei einer
Jahrgangsstarke von 1 Prozent der Wohnbevolkerung (= Langzeitbedarf) ein
Platzbedarf von bis zu 32 Grundschulplatzen und 27 Platzen in Kindertagesstatten.
Diese Platzbedarfe gehen davon aus, dass fur % der Kinder unter 6 Jahren ein
Betreuungsplatz in Kitas vorzuhalten ist und im Grundschulbereich 6 Jahrgange sowie
ein struktureller Abzug von 10 Prozent zu bertcksichtigen sind.

Die Bereitstellung eines Platzangebotes bzw. eine finanzielle Beteiligung bei der
Schaffung planungsbedingter zusatzlicher Platze in Kinderbetreuungseinrichtungen
und Grundschulen wird dem Berliner Modell entsprechend tber den stadtebaulichen
Vertrag abgesichert. Dabei ist das bestehende Planungsrecht fur die nordlichen
Teilflachen der geplanten Neubebauung (festgesetztes Wohngebiet im
Baunutzungsplan) zu bertcksichtigen. GemaR Berechnungstool des Berliner Modells
kann ein Anteil bereits planungsrechtlich zulassiger, nicht realisierter Geschossflache
fuir Wohnnutzung bei den Kosten der sozialen Infrastruktur in Abzug gebracht werden.
DarlUber hinaus reduziert sich die maflgebliche Geschossflache Wohnen durch die
vertraglich geregelte und Uber eine Dienstbarkeit zugunsten des Landes Berlin
abzusichernde Bereitstellung von Raumen fur die Kinderbetreuung. Dementsprechend
besteht nach Berechnungen der Wohnungsbauleitstelle eine Bereitstellungs- bzw.
Finanzierungspflicht fur 19 Kitaplatze und 23 Grundschulpléatze.

Die Bereitstellung der erforderlichen Kitaplatze soll tGber die Errichtung einer in die
Blockrandbebauung integrierten Kindertagesstatte im Plangebiet erfolgen, zur
Deckung des zusatzlichen Bedarfs an Grundschulplatzen ist die finanzielle Beteiligung
bei einer Erweiterung der Mierendorff-Grundschule um einen Zug (+ 144 Platze)
vorgesehen. Entsprechende Regelungen hierzu sind im stadtebaulichen Vertrag
getroffen worden.
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Spielplatzflachen

Bei etwa 600 zusatzlichen Einwohnern ergibt sich ein Bedarf an offentlichen,
nutzbaren Spielplatzflichen von insgesamt 600 m?. Die MindestgroéRe fir einen
offentlichen Spielplatz (Regelgrée gemall Kinderspielplatzgesetz mindestens
2000 m? nutzbare Spielflache) wird damit nicht annahernd erreicht und fir einen
Spielplatz dieser GroRenordnung kénnen unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen
Konzepts auch keine Flachen bereitgestellt werden. Die Nachfrage muss daher auf
Flachen auRRerhalb des Plangebiets gedeckt werden. Dabei ist zu berlicksichtigen,
dass der durch die geplanten Wohnungen erzeugte Bedarf an privaten Spielflachen
vollstandig auf den Baugrundstiicken selbst abgedeckt werden soll, wodurch sich auch
die Nachfrage der dortigen Bewohnerinnen und Bewohner zumindest fur Kleinkinder
nach o6ffentlichen Kinderspielplatzen reduziert.

Der nachste Kinderspielplatz auf dem Goslarer Platz befindet sich unmittelbar
nordostlich an das Plangebiet angrenzend und ist auch fir Kinder gut ful3laufig und
sicher erreichbar. Ein weiterer Kinderspielplatz in fuBlaufiger Entfernung ist westlich
der S6mmeringstral3e vorhanden.

Der Nachweis der bauordnungsrechtlich erforderlichen Kinderspielplatze und
Freiflaichen auf den privaten Grundsticken hat im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahrens zu erfolgen. Die festgesetzten
Nutzungsmafle im allgemeinen Wohngebiet (GRZ < 0,6) ermoglichen die
Unterbringung der Kinderspielplatze auf den Grundsticksfreiflachen in den jeweiligen
Blockinnenbereichen.

Offentliche Grunflachen

Ausgehend von bis zu 600 zusatzlichen Bewohnern im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 4-64 ergibt sich ein rechnerischer Bedarf von rund 3.600 m?
wohnungsnahen und 4.200 m? siedlungsnahen Grunflachen. Aufgrund der geringen
GroRRe des Plangebietes, der umgebungstypischen Baustruktur einer geschlossenen
Blockrandbebauung und der besonderen Nutzungseignung fir zusétzliche
Wohngebaude kénnen und sollen im Geltungsbereich keine offentlichen Grinflachen
bereitgestellt werden. Fir die Kurzzeit- und Feierabenderholung stehen den
Bewohnerinnen und Bewohnern im unmittelbaren Umfeld die ful3laufig erreichbaren
Grunflachen auf dem Goslarer Platz und in den uferbegleitenden Grinztigen entlang
des Charlottenburger Verbindungskanals und der Spree zur Verfiigung. Der nahe
gelegene Schlosspark Charlottenburg erfullt die quantitativen und qualitativen
Anforderungen an eine siedlungsnahe Grunflache bei ebenfalls guter Erreichbarkeit.

4 Verkehrliche Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan werden keine Anderungen an den offentlichen StraRen, ihrer
Aufteilung oder Verkehrsfunktion vorbereitet. Die Einbeziehung einer abgeschragten
Blockecke im Bereich Wernigeroder StralRe/Quedlinburger Straf3e in das Baugebiet
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bleibt ohne verkehrliche Auswirkungen, den Fuligédngern stehen weiterhin
ausreichend breite Gehwegflachen zur Verfigung.

Aufgrund der mit dem Bebauungsplan ermdglichten Neubebauung ist gegentiber der
Bestandssituation mit einem hoheren Verkehrsaufkommen zu rechnen. Im Vergleich
zur Situation vor Beginn der Planungen, d.h. solange die gewerblichen Nutzungen vor
Ort (u.a. Autoservice und -handel) noch betrieben wurden, ist jedoch nicht von einer
relevanten Erh6hung auszugehen. Der motorisierte Quell- und Zielverkehr der neuen
Wohngebaude kann problemlos Uber das vorhandene Strallennetz abgewickelt
werden.

Im Jahr 2018 wurde nach Einleitung der Bebauungsplanverfahren 4-64 und VII-3-2
nordlich und sidlich der Quedlinburger Stral3e eine gemeinsame verkehrliche
Untersuchung durchgefihrt und dabei eine bebauungsplantbergreifende
Verkehrsprognose fur das Jahr 2030 erstellt (Verkehrs- und Verkehrslarm-
untersuchung, VerkehrsConsult Dresden-Berlin GmbH in Zusammenarbeit mit dem
Biro MullerBBM, September 2018). Im Ergebnis der Berechnungen wurden fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 im worst-case Szenario (d.h. bei
konservativen Annahmen zur Verkehrserzeugung) insgesamt 607 Kfz-Fahrten (574
Pkw- und 33 Lkw-Fahrten) pro Tag prognostiziert. Bei einem angenommenen
Mobilitatsverhalten, das verstarkt auf die Nutzung von offentlichen Verkehrsmitteln
sowie den Ful3- und Radverkehr setzt und durch die Limitierung von Pkw-Stellplatzen
unterstitzt wird, reduziert sich das Verkehrsaufkommen demgegeniuber um etwa 1/3
auf rund 400 Kfz-Fahrten pro Tag. Fur das Bebauungsplanverfahren VII-3-2 sudlich
der Quedlinburger Stral3e werden planungsbedingt im worst-case Szenario fast 2.400
Kfz-Fahrten pro Tag erzeugt. Durch Limitierung der Stellplatze und ein gedndertes
Mobilitatsverhalten konnte das Verkehrsaufkommen auf etwa 1.700 Kfz-Fahrten pro
Werktag reduziert werden.

Das aus beiden Bebauungsplanen im worst-case induzierte Verkehrsaufkommen von
knapp 3.000 Kfz-Fahrten pro Normalwerktag (davon etwa 180 Lkw-Fahrten) wurde in
das Verkehrsmodell - mit einer am Bestand orientierten Verkehrsverteilung -
eingespeist. Die Klaustaler und die Quedlinburger Strafle werden demnach die
Hauptlast der zusétzlichen Verkehrsstréme tragen.

Die Verkehrsbelastungen der Quedlinburger Strale steigen auf Hohe des
Plangebietes des Bebauungsplans 4-64 auf 3.950 Kfz/Werktag und weiter westlich (an
der Einmundung zur Sommeringstral3e) auf bis zu 5.200 Kfz/Werktag an. Fur die
Klaustaler Straf3e wird im Prognosejahr 2030 sudlich der Nordhauser Stral3e eine
Verkehrsbelastung von 1.800 Kfz/Werktag prognostiziert und nérdlich von
1.350 Kfz/Werktag. Die anderen beiden ebenfalls hdher belasteten
ErschlielBungsstralen (Goslarer Ufer = 3.950 Kfz/Werktag, Darwinstrale = 6.650
Kfz/Werktag) erfahren - unter der getroffenen Annahme einer ausschliel3lichen Anfahrt
des Bebauungsplangebietes VII-3-2 von der Quedlinburger Strale aus - kaum
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Erh6hungen ihrer Querschnittsbelastungen. In den Ubrigen ErschlieBungsstraRen wird
die Verkehrsbelastung tiberwiegend unter 1.000 Kfz/Werktag bleiben.

Zusatzliche verkehrliche Untersuchungen fur den Fall einer (temporaren)
gewerblichen Weiternutzung der Flachen sudlich der Quedlinburger StralRe auf
Grundlage des geltenden Planungsrechts haben ergeben, dass auch in diesem Fall
nicht mit einem héheren Verkehrsaufkommen zu rechnen ist (VCDB VerkehrsConsult
Dresden-Berlin GmbH (Erganzungsbericht September 2021). Unter der Annahme
einer jeweils héalftigen Nutzung der zulassigen Geschossflache fur produzierendes
Gewerbe und fur Buronutzungen errechnet sich ein Verkehrsaufkommen von ca. 1.350
Kfz-Fahrten an einem mittleren Werktag und damit etwa 1.000 Kfz-Fahrten weniger
als in der Untersuchung 2018 angenommen.

Das Bebauungsplanverfahren 4-73, das Ende 2019 eingeleitet wurde und ebenfalls
die Schaffung von Wohnraum zum Ziel hat, fihrt auch nicht zu einer weiteren
Erhbéhung des prognostizierten Verkehrsaufkommens im Jahr 2030. Dort steht der
kinftigen Verkehrserzeugung infolge der angestrebten Wohnnutzung eine
verkehrsintensive Bestandsnutzung durch Einzelhandelsbetriebe gegeniber, so dass
im Ergebnis verkehrlicher Berechnungen vielmehr eine Verkehrsreduzierung bei
Umsetzung der Bebauungsplaninhalte 4-73 prognostiziert wird. Im Rahmen der
verkehrstechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 4-73 vom August 2020
erfolgte dabei eine gesamtheitliche Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen der
drei Bebauungsplane (4-64, VII-3-2 und 4-73), d.h. hier wurden auch die
Entwicklungen der Bebauungsplane 4-64 und VII-3-2 beriicksichtigt. Im Ergebnis der
durchgeflihrten Berechnungen ergibt sich insgesamt ein etwas geringeres
Verkehrsaufkommen als in der verkehrlichen Untersuchung 2018.

Hierbei ist anzumerken, dass in der ersten verkehrstechnischen Untersuchung zu den
Bebauungspléanen 4-64 und VII-3-2 von 2018 das Bebauungsplanverfahren 4-73 nicht
mitbetrachtet worden war, da zu diesem Zeitpunkt noch keine Umnutzungsabsichten
fur die gewerblichen Flachen dort bestanden und in der Aktualisierung bzw. Erganzung
der verkehrstechnischen Untersuchung zu den Bebauungsplanen 4-64 und VII-3-2 im
Jahr 2021, der Bebauungsplan 4-73 wiederum nicht berlcksichtigt wurde, um die
Vergleichbarkeit mit den Ergebnissen aus 2018 zu gewabhrleisten.

In einer erganzenden verkehrstechnischen Stellungnahme zum Bebauungsplan 4-64
aus dem April 2022 wird von den Sachverstidndigen bestétigt, dass eine
Beriicksichtigung des Bebauungsplans 4-73 eine Entlastung der
Verkehrsbelegungsdaten zur Folge hétte. Daraus kdnne abgeleitet werden, dass auch
alle Bewertungsgrof3en (Leistungsfahigkeiten, Verkehrsqualitaten,
Schallschutzkenngrél3en) etwas positiver ausfallen als bisher. Da die verkehrlichen
Bewertungsgrof3en bisher nicht kritisch waren, wurde aus gutachterlicher Sicht eine
Aktualisierung der Verkehrsgutachten der B-Plane 4-64 und VII-3-2 einzig zur
gesamtheitlichen Betrachtung in Verbindung mit dem Bebauungsplan 4-64 als nicht
notwendig erachtet.
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Die in der verkehrlichen Untersuchung 2018 ermittelte kiinftige Verkehrsbelastung (auf
Grundlage des eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens VII-3-2) stellt somit weiterhin
den fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren 4-64 mafligeblichen ,worst-case®
dar.

Im Ergebnis der 2018 erfolgten Verkehrsumlegung und der nachfolgenden
Leistungsfahigkeitsberechnungen fiir relevante Knotenpunkte wurde auch im
ungunstigsten Fall (hdchste Belastung) nachgewiesen, dass die Verkehrsabwicklung
weiterhin unproblematisch méglich ist und die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte
weitestgehend erhalten bleibt.

5 Bodenordnung

Die Umsetzung der vorgesehenen Bebauungsplanfestsetzungen erfordert eine
Grundsticksneuordnung im Blockinnenbereich, da sich andernfalls das geplante
Einzelgebaude auf zwei Grundstticke verschiedener Eigentimer erstrecken wirde. In
Vorbereitung darauf wurde das ehemalige Flurstiick 104/2 in die Flurstiicke 485 und
486 aufgeteilt und das abgeteilte Flurstiick 486 soll kinftig dem Grundstick der
Wohnungsbaugesellschaft (Flurstiick 2833/106) zugeordnet werden.

Ein Flachentausch bzw. Flachenerwerb kann zwischen den betroffenen Eigentiimern,
die gemeinsam die angestrebte Neubebauung/Gebietsentwicklung betreiben,
freihandig vereinbart werden und setzt keine bodenordnenden Malinahmen im Sinne
des Baugesetzbuches voraus. Eine Verpflichtung zur privatrechtlichen Neuordnung
der Grundstticke wird im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt.

6 Auswirkungen auf den Haushalt, die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-64 ergeben sich keine Kosten fur den
Bezirkshaushalt und es sind auch keine Kostenrisiken durch
Entschadigungsforderungen oder Ubernahmeverlangen bekannt.

Gemal stadtebaulichem Vertrag verpflichten sich die Eigentiimer im Geltungsbereich
nach erfolgter Uberpriifung der Angemessenheit, auf Grundlage des Berliner Modells,
zur Ubernahme samtlicher dem Land Berlin entstehenden Aufwendungen, die Folge
oder Voraussetzung des geplanten Projektes sind. Dies gilt insbesondere fir die
ErschlieBung sowie fur die Herrichtung von zusatzlichen Platzen in
Kindertageseinrichtungen und Grundschulen.

Durch den geplanten Verkauf einer rund 12,5 m2 grol3en Verkehrsflache im Eckbereich
Wernigeroder Straf3e/Quedlinburger StralRe an die Grundstlickseigentimer kdonnen
sich geringe Einnahmen fur den Bezirkshaushalt ergeben.
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Personalwirtschaftliche Ausgaben

Keine.

7 Geschlechts- und altersspezifische Belange

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen der grundsatzlichen stadtebaulichen
Neuordnung ehemals gewerblich genutzter Teilflachen im Stden des Plangebietes
unter Nutzung ihrer Lagequalitaiten und schaffen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung einer Wohnbebauung. Nach Mal3gabe des Berliner
Modells werden dabei auch Festsetzungen zur sozialen Wohnraumférderung getroffen
und Uber ergdnzende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag wird die Errichtung
mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen abgesichert. Dies leistet einen
Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen, die aufgrund ihrer
Einkommenssituation Wohnraumversorgungsprobleme haben und unterstiitzt damit
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen — auch im Sinne der
Erhaltungsverordnung ,Mierendorff-Insel“ zum Milieuschutz.

Die getroffenen Regelungen betreffen Frauen und Manner, unterschiedliche Formen
des Zusammenlebens, unterschiedliche Altersgruppen sowie unterschiedlich mobile
Bevdlkerungsgruppen gleichermal3en; eine einseitige und unausgewogene
Auswirkung der Planung auf eine der Betroffenengruppen ist nicht erkennbar.
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V. VERFAHREN
1  Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 24. Februar 2016 wurden gemal 8 5 AGBauGB und Artikel 13
Landesplanungsvertrag die damalige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg tber
die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes 4-64 informiert.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL5 32 hat mit Schreiben vom
22. Mérz 2016 mitgeteilt, dass die Planungsabsicht zum derzeitigen Planungsstand
keinen Widerspruch zu Zielen der Raumordnung erkennen lasst.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt hat mit Schreiben vom
23. Marz 2016 mit Ergadnzung durch Schreiben vom 24. Marz 2017 erklart, dass gegen
die Aufstellung des Bebauungsplans 4-64 grundsatzlich keine Bedenken bestehen.
Durch das Vorhaben werden aber aufgrund seiner Bedeutung fir den Berliner
Wohnungsmarkt und durch angrenzende Anlagen der Ver- und Entsorgung mit
gesamtstadtischer Bedeutung dringende Gesamtinteressen Berlins nach 8 7 Abs. 1
Nr.1 und Nr.5 AGBauGB berihrt. Die Ausfuhrungsvorschriften zu 8 6 Abs. 2
AGBauGB sind entsprechend anzuwenden.

AulRerdem wurde darauf hingewiesen, dass die Entwickelbarkeit aus dem
Flachennutzungsplan nicht abschlieend prifbar sei, da im Hinblick auf die
beachtliche textliche Darstellung 2 (Immissionsschutzregelung) der Nachweis zu
erbringen ist, dass in Nachbarschaft zu den Emissionsquellen des Heizkraftwerkes
schutzbedurftige Wohnnutzungen konfliktfrei angesiedelt werden kdnnen.

Der Nachweis erfolgte in einer entsprechenden Fachuntersuchung (siehe
Kapitel 111.3.6.1).

2  Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am
07. November 2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes 4-64 — seinerzeit als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB — beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 4-64 und der Hinweis auf die
Durchfihrung im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a BauGB ohne Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Information tiber die Unterrichtung der Offentlichkeit
gemal § 13a Abs. 3 BauGB wurden im Amtsblatt fir Berlin am 17. November 2017
auf Seite 5578 mit Berichtigung im Amtsblatt am 01. Dezember 2017 auf Seite 5805
(korrigiertes Beschlussdatum) bekannt gemacht.
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3 Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit hatte Gelegenheit, sich gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB in der Zeit
vom 20. November 2017 bis 01. Dezember 2017 Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und eine
Stellungnahme abzugeben.

Auf die Beteiligungsmdglichkeit wurde im Amtsblatt fir Berlin sowie auf der
Internetseite  des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf und auf der
Beteiligungsplattform des Landes Berlin hingewiesen.

Es wurden drei Stellungnahmen abgegeben, die im Wesentlichen folgende Inhalte
haben:
e Beflrchtung einer erheblichen Beeintrachtigung der vorhandenen Flora und
Fauna,
e Beflrchtung einer nicht ausreichenden Anzahl férderfahiger Wohneinheiten,
e Beflrchtung einer Gefahrdung der Wohnnutzung durch das benachbarte
Tanklager,
e Kiritik an der geplanten Hoéhenentwicklung der Bebauung.

Im Ergebnis der Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB fiihrten die vorgebrachten Stellungnahmen nach Abwagung
der offentlichen und privaten Belange nicht zu Anderungen des Planinhaltes des
Bebauungsplanentwurfes 4-64.

4 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Die erste Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf 4-64 wurde im Februar/Méarz 2018
durchgefiihrt. Das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, hat mit
Schreiben vom 09. Februar 2018 insgesamt 38 Behodrden und sonstige Trager
offentlicher Belange Uber den Bebauungsplanentwurf 4-64 informiert und zur
Stellungnahme binnen Monatsfrist aufgefordert. Dem Schreiben waren die
Planzeichnung vom November 2017 und die Begriindung (Stand Februar 2018)
beigefligt.

Im Zusammenhang mit der Umstellung des Bebauungsplanverfahrens auf das
,Normalverfahren® (siehe V.6) wurde der durchgefuhrte Verfahrensschritt nachtraglich
als frihzeitige Beteiligung gemall 8 4 Abs. 1 BauGB gewertet und parallel zur
offentlichen Auslegung die formelle Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Von den im Fachbereich Stadtplanung innerhalb der oben genannten Frist
eingegangenen insgesamt 26 Stellungnahmen enthielten 7 Schreiben keine
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Bedenken, Anregungen und/oder Hinweise. Bei den 12 Behorden bzw. Tragern
offentlicher Belange, die sich im Rahmen der Beteiligung nicht geauf3ert haben, ist
ferner davon auszugehen, dass der Bebauungsplanentwurf die von ihnen zu
vertretenden Belange nicht berthrt.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung wurde bestatigt, dass die Ziele der
Raumordnung der Planung nicht entgegenstehen und die fir die Planung
maf3geblichen Grundsatze der Raumordnung angemessen bericksichtigt worden
sind.

Stellungnahmen, die auf eine Anderung der Planinhalte oder Klarstellungen und
Erganzungen der Begrindung abzielten, bezogen sich auf folgende Sachverhalte und

wurden wie folgt in die Abwagung eingestellt:

Inhalt und Abwégung eingegangener Stellungnahmen

Stellungnahme Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf - Umweltamt: Es wird auf
einen unbestatigten Altlastenverdacht fur die beiden sudlichen Grundsticke an der
Quedlinburger Strale hingewiesen. Aufgrund ehemaliger gewerblicher Nutzungen
(u.a. Kfz-Werkstatt und Tankstelle) sind die Flachen im Bodenbelastungskataster (im
folgenden BKK) als Altlastenverdachtsflachen unter der Bodenbelastungskataster-
Nummer (im folgenden BBK-Nr.) 15410 (= Flurstick 104/4) und BBK-Nr. 10279
(= Flurstiick 104/2) registriert.

Abwagung: In den Jahren 2015 und 2016 wurden fir das Grundstiick Quedlinburger
Stral3e 12/Wernigeroder StralBe 2 (Altlastenverdachtsflache Nr. 10279 im BKK)
orientierende Untersuchungen durchgefuhrt, um das Gefahrdungspotential von Boden
und Grundwasser zu ermitteln. Fir das Grundstick Quedlinburger Strale 10
(Nr. 15410 im BKK) wurde bereits 2014 ein Gutachten zur Deklaration des
Bodenaushubs erstellt. Im Ergebnis der Untersuchungen konnte nur ein
auffullungstypisches Schadstoffspektrum ermittelt werden; schadliche
Bodenveradnderungen infolge der ehem. Werkstattnutzung waren nicht erkennbar.
Eine Gefahrdung von Schutzgitern (Mensch, Grundwasser) liegt nach Einschatzung
der Gutachter auf Basis der untersuchten Parameter nicht vor.

Auf der Grundlage der zur Verfligung gestellten Gutachten wird auch vom Umweltamt
eingeschatzt (erganzende Stellungnahme vom 09. Januar 2019), dass die angestrebte
sensible Wohnnutzung auf den betroffenen Flachen grundsatzlich realisierbar ist und
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kein weiterer Untersuchungsbedarf
besteht. Um die Kontaminationssituation endgiltig beurteilen zu kénnen, sollen aber
im Zuge der Baufeldfreimachung und Bauvorbereitung erganzende detaillierte
Untersuchungen von Bodenluft und Grundwasser in enger Abstimmung mit dem
Umweltamt durchgefuihrt werden und auf ihrer Grundlage, die ggf. zur Umsetzung der
Planungsziele notwendigen Sanierungs- und Sicherungsmal3hahmen festgelegt
werden.
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Im stadtebaulichen Vertrag verpflichten sich die Grundstiickseigentimer zur
Durchfiihrung der noch ausstehenden Untersuchungen und zur Beseitigung von ggf.
vorhandenen Bodenverunreinigungen in dem zur plangemallen Nutzung
erforderlichen Umfang.

Unter diesen Voraussetzungen wird auch vom Umweltamt keine nachrichtliche
Ubernahme im Bebauungsplan als Gefahrdungspotenzial gemaR § 9 Abs. 5 BauGB
fur erforderlich gehalten.

Stellungnahme Umweltamt: Um eine Kollision mit den Zugriffsverboten nach
8§ 44 BNatSchG zu vermeiden, sollten abzubrechende Geb&ude durch eine
fachkundige Person untersucht werden.

Abwagung: Das Pruferfordernis, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften
des 8 44 Abs.1 BNatSchG fir besonders geschitzte Arten gemafl
8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG  eingehalten  werden, gilt  unabhangig vom
Bebauungsplanverfahren.

Ein Hinweis auf die erforderliche Untersuchung auf dauerhaft nutzbare Lebensstatten
europaischen Vogelarten sowie auf Fledermausquartiere im Vorfeld von
Abrissmal3inahmen und Gehdlzrodungen war in der Begriindung zum Bebauungsplan
(Kap. 111.1.2) bereits enthalten und wird auch im nachtraglich erganzten Umweltbericht
thematisiert. Eine weitergehende Untersuchungsverpflichtung wird auch im
stadtebaulichen Vertrag (2. Nachtrag) verankert.

Stellungnahme StraBen- und Griinflachenamt: Der geplanten Anderung der foérmlich
festgesetzten historischen Stral3en- und Baufluchtlinien durch Wegfall der
Eckabschragung werde nicht zugestimmt. Ab dem 2. Obergeschoss wére eine
Uberbauung des 6ffentlichen StraRenlandes (kostenpflichtige Sondernutzung) jedoch
moglich.

Abwagung: Die  Ablehnung einer Einbeziehung der  vorhandenen
StralRenverkehrsflache innerhalb der Eckabschragung in das Baugebiet kann nicht
nachvollzogen werden. Argumente, die einen Verzicht auf die Ausbildung einer
rechtwinkligen Gebaudeecke Uber alle Geschosse an dieser Stelle begriinden oder
rechtfertigen konnten, werden nicht benannt.

Aufweitungen der Verkehrsflachen in Eckbereichen sind weder gebietstypisch noch
verkehrlich erforderlich. Auch ohne Eckabschragung verbleibt ein Gber 6 m breiter
Gehwegbereich, der fur eine WohnstraBe und das zu erwartende
FuRgangeraufkommen ausreicht. Die geplante bis ins Erdgeschoss reichende
rechtwinklige Bebauung im Eckbereich korrespondiert mit dem gegenuberliegend
vorhandenen Gebaude westlich der Einmindung der Wernigeroder Stral3e, weshalb
ein Zurtckbleiben der Bebauung in den unteren beiden Geschossen (EG und 1.0G)
auch aus stadtgestalterischen Griinden abgelehnt wird.
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Aus den benannten Grinden wurde der Stellungnahme nicht gefolgt, sondern es wird
weiterhin eine Anderung der historischen StraRen- und Baufluchtlinie vorgesehen und
die Bebauungsplanfestsetzungen beibehalten.

Stellungnahme StralRen- und Griinflachenamt: Die Errichtung von rund 90 Stellplatzen
in einer Tiefgarage bei einer Herstellung von 370 Wohneinheiten wird als zu gering
erachtet und ein erhohter Parkdruck auf das Offentliche StraRenland mit
entsprechendem Parksuchverkehr beflrchtet.

Abwagung: Die Anzahl der Stellplatze in Tiefgaragen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplans. Dartiber hinaus ist ein Stellplatznachweis im
Land Berlin nur fur Fahrrader erforderlich und die Entlastung der innerstadtischen
Stadtrdume vom Pkw-Verkehr als Voraussetzung fir eine Aufwertung des
Lebensraumes Innenstadt, ist erklartes stadtentwicklungspolitisches Ziel und im
Stadtentwicklungsplans Verkehr verankert (Teilstrategie Innere Stadt). Dies
rechtfertigt einen geringeren Stellplatzschlissel als beispielsweise bei einem
Bauvorhaben am Stadtrand.

Ein reduzierter Stellplatzbedarf kann vorliegend auch aufgrund der guten Anbindung
an den Offentlichen Personennahverkehr (nahegelegener U-Bahnhof, Bus- und
kunftige StraRenbahnanbindung) sowie aufgrund der giinstigen Rahmenbedingungen
fur den FuR3- und Radverkehr unterstellt werden.

Angebote der Nahversorgung (z.B. Lebensmittelmarkt) sowie Wohnfolgeeinrichtungen
wie Kindertagesstatten, Schulen und Spielplatze sind ebenfalls im ful3laufigen
Einzugsbereich vorhanden bzw. schnell mit dem Fahrrad erreichbar. Durch die
Errichtung einer weiteren Kita im Plangebiet wird die Versorgungssituation weiter
verbessert und damit auch die Nahmobilitat gefordert. Insgesamt bietet die
innerstadtische Lage mit den benannten Standortvorteilen beste Voraussetzungen
dafir, dass sich zuziehende Bewohner und Bewohnerinnen bewusst fur den Verzicht
eines eigenen Pkw entscheiden und somit weder einen Stellplatz in einer Tiefgarage
noch im o6ffentlichen StraBenraum nachfragen. Ein aktuelles Modellprojekt fur eine
multimodale Mobilitdt ohne eigenes Auto im Bereich der Mierendorff-Insel (Parkraum-
Umnutzung flr Angebote im Bereich Car-Sharing, Lastenfahrrader, Pedelecs usw.)
unterstitzt ein entsprechendes Umdenken. Insofern lassen die bestehenden und
kunftigen Moglichkeiten der Mobilitat (OPNV, Car-Sharing, FuB- und Radverkehr)
keine Ubermalige Verlagerung des Parkdrucks in den 6ffentlichen Raum erwarten.

Stellungnahme Stral3en- und Griunflachenamt: Durch die Bebauung werde sich das
vorhandene Spielflachendefizit in der Versorgungseinheit 519D erhdhen. Durch ein
weiteres Ansteigen der Einwohnerzahlen, das aufgrund weiterer geplanter
Bauprojekte und VerdichtungsmalRnahmen im gesamten Gebiet stidlich der Kaiserin-
Augusta-Allee zu erwarten ist, sei mit einer Uberlastung des Kinderspielplatzes auf
dem Goslarer Platz zu rechnen.
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Abwagung: Der durch die geplanten Wohnungen erzeugte Bedarf an privaten
Spielflachen soll vollstandig auf den Baugrundsticken selbst abgedeckt werden.
Dadurch reduziert sich auch die Nachfrage der dortigen Bewohnerinnen und
Bewohner nach 6ffentlichen Kinderspielplatzen fur kleinere Kinder.

Um dem rechnerisch dargelegten Defizit an 6ffentlichen Kinderspielplatzen in der
Versorgungseinheit 519 D und angrenzender  Versorgungseinheiten
entgegenzuwirken, sind Qualifizierungs- und ErweiterungsmalRnahmen bestehender
Einrichtungen vorgesehen (u.a. Sanierung des Kinderspielplatzes an der
Sommeringstrae) und sudlich der Quedlinburger Strale soll im Zuge der
Neubebauung ein zusatzlicher Kinderspielplatz eingeplant und im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens VII-3-2 planungsrechtlich gesichert werden. Insofern ist
nicht davon auszugehen, dass sich die mit der Neubebauung beiderseits der
Quedlinburger StralRe einhergehende Spielplatznachfrage ausschlie3lich auf die
bestehende Anlage auf dem Goslarer Platz konzentriert.

Stellungnahme Jugendamt: Es wird auf einen aktuellen Mangel an Kitaplatzen
hingewiesen und eingeschatzt, dass bis zum Sommer 2020 im gesamten Bezirk
Charlottenburg-Wilmersdorf ca. 1.800 Kita-Platze geschaffen werden missen, um ein
bedarfsgerechtes Angebot gewahrleisten zu kdnnen. Deshalb mussten bei jedem
Neubauvorhaben Kitaplatze bericksichtigt und im stadtebaulichen Vertrag
Regelungen zur Bedarfsdeckung getroffen werden.

Abwagung: Der Hinweis auf den Fehlbedarf an Kitaplatzen wurde zur Kenntnis
genommen und in der Planbegriindung erganzt.

Fur die sich rechnerisch auf der Grundlage des Berechnungstools zum Berliner Modell
ergebenden planungsbedingten Bedarfe (vorliegend unter Berlcksichtigung
bestehender Baurechte) wird Uber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag die
Schaffung eines entsprechenden Platzangebotes gesichert. Geregelt wird die
Errichtung einer Kinderbetreuungseinrichtung mit mindestens 20 Platzen in dessen
Geltungsbereich durch die Grundstickseigentimer der beiden sudlichen
Grundstiicke. Es ist eine in die Blockrandbebauung integrierte Einrichtung an der
Wernigeroder Stral3e vorgesehen.

Stellungnahme Schul- und Sportamt: In der Stellungnahme wird anhand einer
detaillierten Berechnung zur Nachfrageentwicklung ein absehbarer Fehlbedarf an
Grundschulplatzen in der Schulplanungsregion 1 von insgesamt 595 Schulplatzen
bzw. rund vier Zigen (in den nachsten 5-6 Jahren) prognostiziert. Damit sei es
ausgeschlossen, dass die planungsbedingt entstehenden Bedarfe in bereits
bestehenden Schulen dieser Schulplanungsregion versorgt werden kénnen.

Durch geplante MalBhahmen zur Erh6hung der Platzkapazitdt im Rahmen der
Investitionsplanung 2017 — 2021 werde sich das prognostizierte Defizit zwar um zwei
Zuge reduzieren, es bleibe aber weiterhin ein Fehlbedarf von rund 300 Schulplatzen
bestehen. Aus Sicht des Schultrdgers ist deshalb im Rahmen eines stadtebaulichen
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Vertrages die Finanzierung zur Schaffung von Grundschulplatzen durch den Investor
zu prufen.

Stellungnahme Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie: Die zustandige
Senatsverwaltung halt eine zeitgerechte Standortqualifizierung der Mierendorff-
Grundschule mit einhergehender Kapazitatserweiterung um ca. einen Zug fur
erforderlich, um eine wohnortnahe Grundschulplatzversorgung zu sichern.

Abwagung: Der Hinweis auf den absehbaren Fehlbedarf an Grundschulplatzen und
die daraus resultierende Einschatzung, dass die planungsbedingten Platzbedarfe an
Grundschulen nicht durch das bestehende Schulplatzangebot in dieser
Schulplanungsregion gedeckt werden kdnnen, wird zur Kenntnis genommen und
entsprechende Aussagen in der Planbegriindung erganzt.

Der Bezirk beabsichtigt, die Mierendorff-Grundschule um 144 Platze (1 Zug) zu
erweitern. Die Kapazitatserweiterung soll dabei auch der Deckung des durch weitere
Vorhaben ausgeldsten Bedarfs dienen.

Fur die sich rechnerisch auf der Grundlage des Berechnungstools zum Berliner Modell
durch den B-Planentwurf 4-64 ausgelosten planungsbedingten Bedarfe (vorliegend
unter Berilcksichtigung bestehender Baurechte) wird Uber Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag eine anteilige finanzielle Beteiligung der Vorhabentrager an
den Kosten der Schulerweiterung gesichert.

Stellungnahme Berliner Wasserbetriebe und Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz (Wasserbehoérde): Anfallendes Regenwasser soll vorzugsweise vor
Ort bewirtschaftet werden. Neben der Versickerung sollte auch dessen Verdunstung
gefordert werden; im Bebauungsplangebiet kommen dezentrale MalRnahmen, wie
z. B. Dach- und Fassadenbegrinungen, Versickerungsmulden oder -rigolen,
Regenspeicher und die Regenwassernutzung in Betracht.

Die Vorgaben zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in
Berlin (BReWa-BE) sind einzuhalten.

Sollte eine vollstandige Bewirtschaftung des Regenwassers auf dem Grundsttick nicht
umsetzbar sein, ist eine Einleitung von Regenwasser in die o6ffentliche
Mischwasserkanalisation im Rahmen der von der Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz (Wasserbehorde) festgelegten maximalen Abflussspende
maoglich.

Durch den Vorhabentrager ist sicherzustellen, dass die Regenmenge, die die
zulassige Einleitmenge Ubersteigt, schadlos auf dem Grundstiick zurtickgehalten wird
und somit ein Schutz vor Uberflutung bei Starkregen gegeben ist. Es ist ein
entsprechender Uberflutungsnachweis im Sinne der technischen Regelwerke zu
erbringen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sollten ausreichend grofR3e Flachen fur die
dezentrale Regenwasserbewirtschaftung verortet und festgesetzt werden. Es wird die
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Erstellung eines Entwasserungskonzeptes gefordert und empfohlen, dafir einen
Fachplaner hinzuzuziehen.

Abwagung: Der Empfehlung zur Erstellung eines
Niederschlagsentwasserungskonzeptes durch einen Fachplaner wurde teilweise
gefolgt. In einem ersten Grobkonzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, wurde
die Menge des neubaubedingt anfallenden Niederschlagswassers durch einen
Sachverstandigen Uberschlagig berechnet und es wurden grundsatzliche
Moglichkeiten der Wasserriickhaltung, -versickerung sowie der gedrosselten Ableitung
in die Mischwasserkanalisation untersucht. Durch den Sachverstandigen wurde
eingeschatzt, dass ausreichend grol3e Grundstlicksfreiflachen zur Errichtung von
Versickerungsanlagen oder fur den Bau von Zwischenspeichern zur Verfligung stehen
und keine Anhaltspunkte dafur vorliegen, dass eine Regenwasserbewirtschaftung
geman Vorgaben der Wasserbehdrde auf dem Grundstiick nicht méglich ware.

Die Erstellung eines konkreten Entwasserungskonzeptes wurde bis zum Vorliegen
eines ausreichend konkretisierten Bauvorhabens zurlckgestellt und war (zu diesem
Zeitpunkt des Verfahrens) insofern erst im Rahmen der Planungsumsetzung
vorgesehen.

Im Bebauungsplanentwurf wird durch Regelungen zur Dachbegriinung, eine
Begruinungsverpflichtung fir nicht Uberbaubare Grundsticksflachen einschlief3lich
Tiefgaragen, eine mindestens 80 cm betragende Erdiberdeckung von Tiefgaragen,
Erhaltungsbindungen fur vorhandene Geho6lze und verpflichtende neue
Baumpflanzungen vor allem die Verdunstung geférdert. Fur die Versickerung wird auf
jedem kinftigen Baugrundstick eine mindestens 20 Prozent umfassende
unversiegelte Grundstiicksflache mit direktem Bodenanschluss gesichert.

Die Begrindung wurde um entsprechende Aussagen zur Bewirtschaftung von
Niederschlagswéassern erganzt und das Regenwassergrobkonzept wurde der
Wasserbehorde im Zuge der formalen Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB 2020 zur
Stellungnahme vorgelegt.

Stellungnahme Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (IV B): Aus
Ubergeordneter verkehrsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken, wenn eine
verkehrliche Untersuchung unter Bertcksichtigung des kinftigen
Verkehrsaufkommens aus dem angrenzenden B-Planentwurf VII-3-2 den Nachweis
einer vertraglichen Abwicklung und Anbindung an das lUbergeordnete Straf3ennetz
erbringt.

Abwagung: Eine entsprechende bebauungsplanibergreifende verkehrliche
Untersuchung wurde durchgefuhrt. Auf der Basis von drei Varianten hinsichtlich des
zu erwartenden Verkehrsaufkommens erfolgten eine Verkehrsumlegung und eine
Leistungsfahigkeitsberechnung fur relevante Knotenpunkte. Im Ergebnis der
Berechnungen wurde auch im ungunstigsten Fall (h6chste Belastung) nachgewiesen,
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dass die Verkehrsabwicklung weiterhin unproblematisch méglich ist und die
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte weitestgehend erhalten bleibt.

Stellungnahme 50Hertz Transmissions GmbH: Hinweis auf eine Uberortliche
Leitungstrasse in der Quedlinburger StralBe (380-kV-Kabelanlage Reuter -
Charlottenburg), die nachrichtlich in die Planunterlage zu tbernehmen ist. Aul3erdem
sollen Aussagen zum bestehenden Abstimmungserfordernis mit dem Netzbetreiber fur
jegliche Nutzungsanderungen, Bau- und PflanzmalRnahmen im Bereich von 10 m
beidseitig der Trassenachse in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen
werden.

Abwagung: Die uberortliche Leitungstrasse (in einem Abstand von rund 8 m zur
geplanten Neubebauung) wurde nachrichtlich in die Planzeichnung als unterirische
Leitungstrasse Ubernommen. Durch die bestandsorientierte Festsetzung der
Quedlinburger StraRe als offentliche Verkehrsflache wird der Leitungsverlauf
grundsatzlich berucksichtigt.

Die benannten Schutz- und Abstimmungsanforderungen im Nahbereich der
Leitungstrasse  betreffen  die  Bauausfiuhrung und werden an die
Grundstickseigentimer zur Berucksichtigung im Rahmen der Planungsumsetzung
weitergegeben. In die Begrindung zum Bebauungsplan werden Aussagen zum
uberortlichen Leitungsverlauf und den sich daraus ergebenden Abstimmungs- und
Schutzanforderungen fur Bau- und Pflanzmal3nahmen aufgenommen.

Weitere Hinweise zur Ausgestaltung der Tiefgaragen, zu Baumschutz und
Baumpflanzungen, zur Notfallrettung und Brandbeka&mpfung, zur Mullabfuhr und
Stral3enreinigung sowie zur technischen ErschlieBung (Leitungsverlaufe und
Richtfunkstrecken, Grundwasserbenutzungen) betreffen die Ausfihrungsplanung und
sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Ergebnis der Auswertung/Abwégung

Die Abwagung der Stellungnahmen, die von den Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange abgegeben wurden, fiihrte im Ergebnis nicht zu Anderungen des
Bebauungsplanentwurfes. Es kam lediglich zu einer redaktionellen Korrektur der
Planunterlage sowie zu Anpassungen in der Begrindung.

Folgende Hinweise aus den Stellungnahmen wurden in die Begriindung zum
Bebauungsplanentwurf 4-64 aufgenommen:

- erganzende Aussagen zum bestehenden Altlastenverdacht auf den Flursticken
104/2 (jetzt 485 und 486) und 104/4,

- geanderte Einschéatzung zu den Kita- und Grundschulplatzbedarfen,
- ergdnzende Aussagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung,

-erganzende  Aussagen  zur  kunftigen  Verkehrsabwicklung  (Ergebnis
Verkehrsuntersuchung),

- modifizierte Aussagen zum Betrieb des angrenzenden Tanklagers,
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- ergdnzende Aussagen zu einem Ubergeordneten Leitungsverlauf in der
Quedlinburger Stral3e und

- prazisierte Aussagen zum Antwortschreiben SenStadtUm im Rahmen der Mitteilung
der Planungsabsicht und zur Entwicklung der Planung aus dem FNP.

5 Umstellung des Verfahrens, Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs

Umstellung des Verfahrens, Durchfiihrung der Umweltpriifung

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurde eingeschatzt, dass das Verfahren auf
der Grundlage von 8§ 13a BauGB durchgefiihrt werden kann, weil es sich bei den
Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 4-64 um ein Vorhaben
der Innenentwicklung handelt und die Ubrigen Voraussetzungen des 8§ 13a Abs. 1
BauGB vorzuliegen schienen.

Da bei einer gemeinsamen Betrachtung der Bebauungsplanentwirfe 4-64 und VII-3-2
(Kumulationsgebot aufgrund des raumlichen, zeitlichen und sachlichen
Zusammenhangs der Planung) eine Uberschreitung des Schwellenwertes der
zulassigen Grundflache von 20.000 m? nicht auszuschlieBen war, erfolgte eine
Vorprifung der Umweltauswirkungen unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien. Die tUberschlagige Prifung ergab, dass keine erheblichen
negativen Umweltauswirkungen zu beftirchten sind.

Die in 8§ 13a Abs. 1 S. 4 und 5 BauGB fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren benannten Ausschlusskriterien wurden
als nichtzutreffend eingeschatzt, weil es durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht zur  Zulassigkeit von  Vorhaben kommen kann, die einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen und die Erhaltungsziele und Schutzguter
der Natura 2000-Gebiete nicht beeintrachtigt werden.

Auch Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 S. 1 BImSchG zu
beachten waren, wurden seinerzeit nicht gesehen. Alle Planungsbeteiligten gingen
diesbeziiglich davon aus, dass das angrenzende, aufgegebene Tanklager absehbar
zurickgebaut und einer neuen Nutzung als urbanes Stadtquartier mit hohem
Wohnanteil (Bebauungsplanentwurf VII- 3-2) zugefuhrt wird. Dementsprechend wurde
eingeschatzt, dass auch das Erldschen der immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung fur den Tanklagerbetrieb (durch Fristablauf bzw. Verzichtserklarung des
Betreibers) — als eine wesentliche Genehmigungsvoraussetzung fir die Umsetzung
von Wohnungsbauvorhaben — kurzfristig, spatestens aber bis zum Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens 4-64 erfolgt. Diese Annahme wurde durch beginnende
Ruckbaumalinahmen auf dem Tanklagergrundstiick und die Planungsaktivitdten zur
Neubebauung der Flache gestutzt.

Da im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens entsprechend gelten, wurde zunachst von der Durchfiihrung
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der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und von der Anfertigung eines
Umweltberichts nach 8 2a BauGB abgesehen und es erfolgte keine frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB (die
Offentlichkeit erhielt die Gelegenheit, sich gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und eine Stellungnahme abzugeben).

Im Jahr 2019 und damit nach Durchfihrung der Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB, ergab sich im Hinblick
auf die Storfallthematik der Bedarf einer Uberprifung der Verfahrensdurchfiihrung
nach § 13a BauGB. Der Grund lag darin, dass die neue Betreiberin nach Erldschen
der immissionsschutzrechtlichen Genehmigung nach 8§ 18 Abs. 1 Nr. 2 BImSchG am
30. September 2019 einen Antrag auf Fristverlangerung beztiglich des Erléschens der
Genehmigung gestellt und den Ablehnungsbescheid vom 07. November 2019 vor dem
Verwaltungsgericht beklagt hatte.

Aus diesem Grund waren die Voraussetzungen fir eine Verfahrensdurchfiihrung auf
der Grundlage von § 13a BauGB nicht mehr gegeben, denn es waren im Verfahren
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 850 S.1 BImSchG zu beachten und es erfolgte eine Umstellung auf das
,Normalverfahren“ einschlieBlich Umweltprifung. Das Bezirksamt Charlottenburg-
Wilmersdorf hat den Beschluss zur Verfahrensumstellung am 11. August 2020 gefasst
und im Amtsblatt fir Berlin vom 14. August 2020 (Seite 4472) offentlich bekannt
gemacht.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde im ersten Halbjahr 2020 vom TUV Rheinland
eine Risikobewertung auf der Grundlage des 8 50 BImSchG fir die geplante
Wohnbebauung auf den Grundstiicken Quedlinburger StraRe 10 und 12 im Umfeld
des Betriebsbereichs Tanklager Charlottenburg erstellt und es wurde eine
Biotoptypen- und Baumkartierung sowie eine artenschutzrechtliche
Potentialabschatzung fir das Bebauungsplangebiet durchgefihrt.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind als Umweltbericht in die Begrindung zum
Bebauungsplan (vgl. Kapitel Il) integriert worden.

Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes

Erganzend zu den benannten Anpassungen im Ergebnis der Behdrdenbeteiligung
sowie aufgrund der Verfahrensumstellung (Normalverfahren einschlief3lich
Umweltprifung), ergaben sich auch aufgrund zwischenzeitlich fortgefuihrter
Planungsiiberlegungen sowie im Ergebnis einer schalltechnischen Untersuchung
folgende weitere Anderungen des Bebauungsplanentwurfes:

- Gliederung des allgemeinen Wohngebietes in die Teilbereiche WA 1 bis WA 3, die in
ihnrer Abgrenzung den kunftigen Grundsticksgrenzen entsprechen; erganzende
numerische Festsetzung der zuldssigen Geschossflache in den beiden sidlichen
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Teilbereichen, um auch eine Anrechnungspflicht von Geschossflachen im Rahmen
der erweiterten Zulassigkeit vortretender Bauteile zu gewahrleisten und eine GFZ von
3,0 fur das gesamte Baugebiet abzusichern;

Modifizierung der festgesetzten Geb&audedurchgénge hinsichtlich ihrer Lage, Hohe
und Breite;

Anpassung der Abgrenzung der Flache mit einer Erhaltungsbindung fir Baume im
WA 1 rund um den geplanten Einzelbaukdrper im Blockinnenbereich (unter
Bericksichtigung von Balkonen und Zuwegungen sowie ausreichenden
Wuchsbedingungen fir Baume wird die Flache 3,0 m vom Gebaude entfernt
verortet);

Modifizierung der textlichen Festsetzung zur sozialen Wohnraumférderung
(ausnahmsweise Zulassigkeit nicht forderfahiger Wohnungen auch unter der
Voraussetzung, dass die im stadtebaulichen Vertrag verankerten Verpflichtungen
zum Mindestanteil an forderfahigen Wohnungen bereits vollstandig erfillt sind);

erganzende textliche Festsetzung, die die Zulassigkeit von Wohnungen unterhalb
des StralRenniveaus unter den Vorbehalt einer Einzelfallprifung stellt, um den
konkreten Nachweis gesunder Wohnverhéltnisse und das Verbleiben ausreichender
Wohnnebenflachen (z.B. Mull-, Technik- und Abstellrdume) absichern zu kénnen;

erganzende textliche Festsetzung zur HoOhenlage der Gelandeoberflache in
Bereichen mit Erschlie3ungsfunktion und mittelbarer Verbindung zur Straf3e (fur die
Flachen zwischen blockinternem Querriegel und Einzelbaukorper soll tUber die
geplanten Gebaudedurchgéange ein niveaugleicher Anschluss an die offentlichen
Verkehrsflachen (Gehweg) der Wernigeroder und Klaustaler Stral3e gesichert
werden);

erganzende textliche Festsetzung zur baulichen Ausgestaltung des Dach- oder
Staffelgeschosses (fur die Bebauung oberhalb der Traufhéhe wird ein Zurtcktreten
gegenuber der Baugrenze in einem Neigungswinkel von maximal 60 Grad
eingefordert, um einen gestalterisch harmonischen Anschluss an die
Bestandsbebauung zu gewahrleisten);

erganzende textliche Festsetzung zum Schutz gegen Verkehrslarm fir Wohnungen,
die ausschlie3lich zur Quedlinburger StralRe und/oder zur Klaustaler Straf3e hin
orientiert sind (Einbau besonderer Fensterkonstruktionen oder anderer baulicher
Malnahmen gleicher Wirkung, die die Einhaltung eines vorgegebenen nachtlichen
Innenraumpegels in 1 bzw. 2 Aufenthaltsraumen bei teilgetfinetem Fenster
gewahrleisten);

Modifizierung der textlichen Festsetzung zu Baumpflanzungen (nunmehr
teilbereichsbezogene Pflanzverpflichtungen, Verzicht auf eine beispielhafte
Aufzahlung geeigneter Baumarten in der Festsetzung, als Alternative zu
kleinkronigen Baumen wird auch die Pflanzung von Grol3strduchern ermdglicht);
klarstellende Prazisierung der textlichen Festsetzung zum Vortreten von Bauteilen
sowie weitere geringfligige Modifizierung der Grlinfestsetzungen.
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Die Begrundung wurde im Hinblick auf die benannten Anderungen angepasst, soweit
erforderlich aktualisiert (v.a. Planungsbindungen auf gesamtstadtischer Ebene) und
um einen Umweltbericht (Kapitel 1) erganzt.

Weitere, zum Teil umfangreiche Anderungen und Erganzungen an verschiedenen
Stellen der Begrinung betrafen die zwischenzeitlich als relevant eingestufte
Storfallthematik (Vermeidung und Minderung moéglicher Auswirkungen auf die
geplante Wohnbebauung bei einem Grof3brand auf dem Tanklagergrundstiick).
Diesbeziglich wurden auch Aussagen zu seinerzeit geplanten VorsorgemalRnahmen
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erganzt.

Auf der Grundlage des in dieser Form Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurfs mit
Stand August 2020 wurde die offentliche Auslegung gemanR 8 3 Abs. 2 BauGB sowie
eine (erneute) Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
geman 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

6 Offentliche Auslegung und erneute Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans 4-64 mit der Begrindung und dem Umweltbericht
sowie den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen hat in der Zeit vom
24. August 2020 bis einschliel3lich 25. September 2020 gemald § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch Veréffentlichung im Amtsblatt fur Berlin
vom 14. August 2020 (Seite 4472) mit dem Hinweis auf vorliegende umweltbezogene
Stellungnahmen sowie durch Veroffentlichung in der Tagespresse (Berliner
Morgenpost, Der Tagesspiegel) am 21. August 2020 offentlich bekanntgemacht. Sie
fand in den R&umen des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf, Abteilung
Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich
Stadtplanung im Dienstgebaude Hohenzollerndamm 174-177 statt.

Als ergadnzendes Angebot konnten der Entwurf des Bebauungsplanes 4-64 mit der
Begrindung und dem Umweltbericht sowie den erstellten Fachgutachten und den
wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen auf der Internetseite des
Bezirksamtes sowie Uber die digitale Beteiligungsplattform des Landes Berlin wéhrend
des Offenlagezeitraums eingesehen und heruntergeladen werden.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung sind im Fachbereich Stadtplanung drei

schriftliche Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und eine schriftliche Stellungnahme
eines Naturschutzverbandes zum Bebauungsplanentwurf eingegangen.
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In den Stellungnahmen der Offentlichkeit wurden vor allem Vorbehalte gegen die
Errichtung eines Einzelbaukérpers im Blockinnenbereich und die damit verbundene
Entwertung des Innenhofes — inshesondere durch die notwendige Fallung von (alten)
Bestandsbaumen — vorgebracht. AuRerdem wurde der fehlende raumliche Abstand zu
den Bestandsgebduden beméngelt und Einschrankungen der Wohn- und
Lebensqualitat durch schlechtere Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse
beflrchtet.

Abwagung: Der Baumbestand als Qualitatsmerkmal des Innenhofs kann Uberwiegend
erhalten werden und erfahrt durch die Festsetzung einer Erhaltungsbindung einen
zusatzlichen, langfristigen Schutz, es wird erganzend geregelt, dass diese bei Abgang
nachzupflanzen sind. Die Eingriffe in den Baumbestand werden so gering wie moglich
gehalten, voraussichtlich missen von den insgesamt 18 der Baumschutzverordnung
unterfallenden Baumen sechs Baume gefallt werden. Dieser unvermeidbare
Baumverlust wird im Rahmen der Abwagung zugunsten der zusatzlichen
Wohnraumschaffung im Blockinnenbereich hingenommen.

Der rdumliche Abstand des Einzelbaukérpers von rund 17 m zu den angrenzenden
Bestandsgebduden und Neubauten ist ausreichend, um eine gute Wohn- und
Lebensqualitat der Bewohner mit ausreichenden Sozialabstanden zu gewéhrleisten.
Der Abstand entspricht in etwa der Strallenraumbreite des angrenzenden
Harlingeroder Weges mit seiner beidseitigen Blockrandbebauung. Die nach der
Bauordnung erforderlichen Abstandsflachentiefen gegenuberliegender
Wandabschnitte (0,4 H gemaf 8 6 BauOBIn) werden Uberall eingehalten.

Weiterhin wird die geplante Anzahl an forderfahigen Wohnungen als zu gering erachtet
und ein Anwohner sorgt sich um eine Verscharfung der Parkraumsituation aufgrund
des geringen Stellplatzangebotes in der Tiefgarage (90 Stellplatze).

Abwéagung: Der prozentuale Anteil forderfahiger Wohnungen entspricht den
Regelungen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung und ist
insofern nicht zu beanstanden; dies wird auch von der zustandigen Senatsabteilung
(SenStadtWohn — Wohnungsbauleitstelle) so gesehen.

Die im Rahmen der geplanten Neubebauung vorgesehene Mischung von
Sozialwohnungen und frei finanziertem Wohnraum soll auch zu einer sozialen
Durchmischung beitragen und einseitige Bevolkerungsstrukturen vermeiden. Die
Entscheidung gegen einer héheren Anteil forderfahiger Wohnungen erfolgt auch vor
dem Hintergrund, dass weitere Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen
in angrenzenden Baublécken im Rahmen der dortigen Bebauungsplanverfahren
geschaffen werden (z.B. die Bebauungsplanverfahren VII-3-2 sidlich der
Quedlinburger Stral3e und 4-73 an der Treseburger/Ecke Quedlinburger Stral3e) und
mit der Verordnung Uber das soziale Erhaltungsgebiet ,Mierendorff-Insel“ von 2018
der Erhalt preisgtinstigen Wohnraums im Bestand unterstitzt wird.
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Die konkrete Anzahl der Stellplatze in Tiefgaragen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes, sondern wird auf nachfolgenden
Planungsebenen festgelegt. Ein Stellplatznachweis ist dabei im Land Berlin nur fir
Kraftfahrzeuge fir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende
erforderlich (AV Stellplatze).

Grundsatzlich lieBen sich im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu den
unterbaubaren  Grundsticksflachen  z.B. durch die Realisierung von
Doppelparksystemen im Untergeschoss oder durch die Verlagerung anderer
Funktionsraume ins Erdgeschoss oder in die Wohnungen (Abstellrdume) zuséatzliche
Pkw-Stellplatze generieren. Dies wird angesichts der giinstigen OPNV-Anbindung und
der guten Rahmenbedingungen fur den Ful3- und Radverkehrs aber nicht fir sinnvoll
und notwendig erachtet. Ein demgegenuber reduziertes Stellplatzangebot steht im
Einklang mit dem stadtentwicklungspolitischen Ziel einer nachhaltigen,
umweltschonenden und sozialgerechten Mobilitat, bei der die Verkehrsmittel des
Umweltverbundes (OPNV, FuR- und Radverkehr) im Vordergrund stehen. Die
gunstigen Standortbedingungen der Nahmobilitat (viele Wohnfolgeeinrichtungen im
fuBlaufigen Bereich) beeinflussen das absehbare Mobilitatsverhalten der kiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner, unterstiitzen einen teilweisen Verzicht auf einen
eigenen Pkw und lassen insofern eine geringere Nachfrage nach Stellplatzen und
damit keinen Gbermafigen Parkdruck im 6ffentlichen Raum erwarten.

In der Stellungnahme der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V.
werden Bedenken gegen (vermeintliche) weitere Versiegelungen und das Verbauen
einer Frischluftschneise vorgebracht und ein Verzicht auf den Einzelbaukdrper im
Blockinnenbereich angereqgt.

Abwagung: Der Einwand zusatzlicher Versiegelungen ist nicht nachvollziehbar; bei
Umsetzung der Planung wird sich der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich vielmehr
insgesamt verringern. Neuen Bodenversiegelungen im Bereich des Kkritisierten
Einzelbaukdrpers im Blockinnenbereich (600 m?2) stehen umfangreiche Entsiegelungs-
und Begrindungsmalnahmen auf den bisher vollflachig durch Geb&ude und
ErschlieBungsflachen  versiegelten, vegetationslosen sudlichen  Teilflachen
gegenuber. Hier werden mindestens 1.400 m?2 unversiegelte, begrinte
Grundstucksfreiflachen mit direktem Bodenanschluss neu geschaffen sowie weitere
Grunflachen auf Tiefgaragendachern. Planungsbedingte (begrenzte) Eingriffe in den
Geholzbestand werden durch umfangreiche Begrinungsmafl3nahmen wie Baum- und
Strauchpflanzungen und eine intensive Dachbegriinung kompensiert. Insofern sind
auch keine negativen Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten und das
befurchtete ,Verbauen einer Frischluftschneise® ist unzutreffend.

DarlUber hinaus wird eine detaillierte Untersuchung bzgl. der vorhandenen Niststatten
in den zu fallenden Baumen und zum Abriss vorgesehenen Bestandsgebauden
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gefordert und auf die gesetzlichen Vorgaben zu Befreiungs-/Beseitigungsantragen und
Kompensationsmal3hahmen hingewiesen.

Abwagung: Das Pruferfordernis, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften
des Bundesnaturschutzgesetzes fur besonders geschiitzte Arten eingehalten werden,
gilt unabhangig vom Bebauungsplanverfahren und wird im Rahmen der
Planungsumsetzung  (vor  Gebaudeabrissen und  Gehoélzrodungen) im
bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren beriicksichtigt.

Die durchgefuihrte Potentialanalyse ergab keine Hinweise darauf, dass
Artenschutzbelange dem Bebauungsplanverfahren entgegenstehen;
Beeintrachtigungen und/oder Stérungen von Brutvogeln und Flederméausen kdénnen
durch  geeignete = KompensationsmalBnahmen im  bauordnungsrechtlichen
Zulassungsverfahren vermieden werden.

Das Erfordernis weitergehender Untersuchungen zu Nist- und Lebensstatten von
Vogeln und Fledermausen (durch eine fachkundige Person im Vorfeld von
AbrissmalBnahmen und Gehdlzrodungen) und zur Préazisierung/ Aktualisierung der
faunistischen Potentialabschatzung unter Bericksichtigung der Senatsvorgaben von
Dezember 2020 zu artenschutzrechtlichen Vorschriften in Planungs- und
Genehmigungsverfahren nach BauGB wird in der Begriindung benannt und ergénzend
im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Ein weiterer Einwand richtet sich gegen die Zulassigkeit von Tiefgaragen
(Grundwasserschutz) und den — aus Sicht der Naturschutzverb&nde — unzureichenden
Umfang an Begrunungsverpflichtungen (vor allem im Hinblick auf den Klimaschutz)
und die mangelnde rechtliche Absicherung von deren Durchfihrung vor Ort.

Abwagung: Die angestrebte bauliche Verdichtung intendiert bezogen auf den
klimatisch  relevanten  Versiegelungsgrad und das Grinvolumen keine
Verschlechterungen. Der Versiegelungsgrad wird sich insgesamt gesehen verringern
und die begrenzt erforderlichen Eingriffe in den Gehdlzbestand werden durch
Neupflanzungen kompensiert. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sichern —
zusammen mit Regelungen im stadtebaulichen Vertrag — eine qualifizierte Begriinung
aller Grundsticksfreiflachen (einschlie3lich Tiefgaragendacher) ab und tragen auch
den Belangen des Klima-, Natur- und Artenschutzes sowie des Grundwasserschutzes
ausreichend Rechnung.

Die notwendige Durchftihrung der festgesetzten Begriinungsmalinahmen in Bezug auf
den Umfang und die zeitliche Realisierung wird rechtlich verbindlich Gber den
stadtebaulichen Vertrag abgesichert und dartiber hinaus eine Zustimmungspflicht des
Bezirksamtes zur AulR3enanlagenplanung geregelt.

Durch  die angestrebte, vertraglich  abgesicherte, Kombination aus
Wasserriickhaltung/-verdunstung und Versickerung kann eine weitgehend naturnahe
Wasserbilanz erreicht und — bezogen auf die Neubebauung — génzlich auf die
Einleitung von Regenwasser in die Kanalisation verzichtet werden.
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Weitergehende Auflagen/Baubeschrankungen (z.B. fur die Bestandsbebauung) sind
in Abwéagung aller Belange nicht gerechtfertigt.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser durch den Bau von Tiefgaragen
kénnen bei Einhaltung einer umweltschonenden Bauweise entsprechend der gultigen
Standards (lokale Wasserhaltung, ordnungsgemaler Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) ausgeschlossen werden. Aul3erdem wird das geplante
Tiefgaragengeschoss vollstandig oberhalb des zu erwartenden hochsten
Grundwasserstandes liegen und seine Unterkante wird sich ungefahr auf der Héhe der
heutigen, deutlich unter dem Stralenniveau angeordneten Gebaude und
ErschlieBungsflachen befinden.

Die Abwagung der Stellungnahmen, die von Seiten der Offentlichkeit abgegeben
wurden, fiihrte im Ergebnis — aus den dargelegten Griinden — nicht zu Anderungen
des Bebauungsplanentwurfes. In den 2. Nachtrag zum abgeschlossenen
stadtebaulichen  Vertrag werden die verpflichtende Umsetzung des
Regenwasserkonzeptes und ergadnzende Regelungen zum  Artenschutz
aufgenommen.

(Erneute) Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB

Da die erste Beteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan 4-64 aufgrund
der Umstellung vom beschleunigten Verfahren gemaR 8§ 13a BauGB auf das
,Normalverfahren“ einschliel3lich Umweltbericht nachtraglich als frihzeitige
Beteiligung gewertet wurde, musste der Verfahrensschritt nach § 4 Abs. 2 BauGB
wiederholt werden. Hierfur hat das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung,
mit Schreiben vom 13. August 2020 vierzig Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange Uber den Bebauungsplanentwurf 4-64 und die im Internet bereitgestellten
Unterlagen informiert und zur Stellungnahme aufgefordert. Die (erneute) Beteiligung
gemadlR 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel zur offentlichen Auslegung gemafi
§ 3 Abs. 2 BauGB.

Auf der Internetseite des Bezirksamtes sowie Uber die digitale Beteiligungsplattform
des Landes Berlin konnten der Bebauungsplanentwurf, die zugehdrige Begrindung,
diverse Fachuntersuchungen sowie umweltbezogene Stellungnahmen eingesehen
und bei Bedarf heruntergeladen werden.

Fir die Abgabe der Stellungnahmen wurde eine Frist von einem Monat angesetzt, die
am 25. September 2020 endete.

Bis zum vorgegebenen Termin sowie im Nachgang sind im Fachbereich Stadtplanung
27 Stellungnahmen eingegangen. Teilweise wurde darin auf die im Rahmen der ersten
Beteiligung 2018 abgegebene Stellungnahme und ihre weitere Giiltigkeit hingewiesen.
Acht Behorden bzw. sonstige Trager oOffentlicher Belange haben keine erneute
Stellungnahme abgegeben.
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Bei den Behdrden bzw. Tragern offentlicher Belange, die sich weder im Rahmen der
Beteiligung 2018 noch der jetzigen Beteiligung geéuf3ert haben, ist davon auszugehen,
dass das Bebauungsplanverfahren 4-64 die von ihnen zu vertretenden Belange nicht
berthrt.

Stellungnahmen, die auf eine Anderung der Planinhalte oder Klarstellungen und
Erganzungen der Begriindung abzielten, bezogen sich auf folgende Sachverhalte und

wurden wie folgt in die Abwagung eingestellt:

Inhalt und Abwégung eingegangener Stellungnahmen

Stellungnahme  Bezirksamt  Charlottenburg-Wilmersdorf -  Umwelt-  und
Naturschutzamt: Zur Minderung der CO2-Emissionen im Sinne des Klimaschutzes wird
fur die Neubebauung eine verpflichtende Nutzung solarer Strahlungsenergie gefordert.
Die Solarpflicht soll 30 Prozent der Dachflachen von Neubauten erfassen.

AulBerdem  sollen  ebenerdige  Abstellplatze  fir  Lastenrdder  mittels
Bebauungsplanfestsetzung eingefordert werden.

Abwagung: Im Sinne einer nachhaltigen Energieversorgung ist fur die Neubebauung
ein  Fernwadrmeanschluss  (dezentrales  Versorgungskonzept durch  ein
Blockheizkraftwerk) geplant. Eine ergdnzende Nutzung solarer Strahlungsenergie soll
nach dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit und in Abwagung der Klimaschutzziele
mit den Belangen von Natur- und Artenschutz (Vorgabe einer intensiven
Dachbegriinung zur Steigerung der Biodiversitat) nicht verbindlich vorgegeben
werden. Sofern mit der Errichtung der Gebaude nach dem 31. Dezember 2022
begonnen wird, greifen die Pflichten des Solargesetzes Berlin vom 05. Juli 2021. Uber
diese  gesetzlichen Regelungen hinausgehende  Anforderungen  mittels
Bebauungsplan waren im Sinne der Gleichbehandlung von
Grundstiickseigentimern/Bauherrn nicht angemessen. Dies betrifft auch ein zeitliches
Vorziehen des MalRnahmeerfordernisses.

Die Ausgestaltung von Fahrradabstellanlagen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen
im Bebauungsplan; die Regelungen der Berliner Bauordnung in Verbindung mit der
AV Stellplatze (vom 16. Juni 2021, ABI. S. 2326) stellen aber eine ausreichende
Bertcksichtigung der Abstellanforderungen flr Sonderfahrrader sicher.

Weitere Stellungnahme Umwelt- und Naturschutzamt: Es wird eine Prazisierung der
Grunfestsetzungen angeregt: Neben Laubb&umen soll auch die Pflanzung von
Waldkiefern erméglicht werden und die Auswahl zu pflanzender Baume solle generell
(d.h. bei den geforderten grof3- und kleinkronigen Baumen) auf einheimische Arten
beschrankt werden. Zudem solle die Wahlmdglichkeit zwischen Kleinbdumen und
Grof3strauchern zugunsten der Baumpflanzungen entfallen, wobei der Hinweis erfolgt,
dass auch Kleinbaume nicht Gber Tiefgaragenflachen angeordnet werden durfen.
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AulRerdem wird der Hinweis gegeben, dass 18 Baume im Geltungsbereich der Berliner
Baumschutzverordnung unterliegen und ggf. einer Schnitt- oder Fallgenehmigung
bedurfen.

Abwagung: Die Grunfestsetzungen sollen in der bisherigen Form beibehalten werden.
Die Begrenzung der Auswahl zu pflanzender Baume auf ,gebietstypische” Arten
anstelle der vorgeschlagenen ,einheimischen® Arten erweitert im Sinne einer
Anpassung an den Klimawandel langerfristig das mogliche Pflanzspektrum und
entspricht auRerdem der Formulierung in den Musterfestsetzungen der zustandigen
Senatsverwaltung. Eine Pflanzung von Wald-Kiefern wird im Geltungsbereich nicht
unterstutzt, da der Blockinnenbereich auch bisher ausschlie3lich durch Laubbaume
wie Spitz-Ahorn, Winter-Linde und Weide gepragt ist.

Dem Hinweis, dass auch kleinkronige Baume nicht auf den durch Tiefgaragen
unterbauten Flachen gepflanzt werden dirfen, wird durch die alternativ erméglichte
Pflanzung von GrofR3strauchern Rechnung getragen, weshalb der angeregte Verzicht
auf diese Wahlmdglichkeit nicht berlcksichtigt werden soll. Generell zielen die
Festsetzungen des Bebauungsplans auf eine qualifizierte Begrinung aller
Grundsticksfreiflachen ab und mit der eingeforderten Erdiberdeckung von
mind. 80 cm  Uber der Tiefgarage werden ausreichende Pflanz- und
Wuchsbedingungen auch fur Blusche und Straucher gesichert. Diese kdnnen als
Nahrgehotlze und Lebensstatten fir Vogel dienen und im Zuge der
Planungsumsetzung entfallende Biotoptypen/ Gehdlzbestande ersetzen. Die Hinweise
zu den geschitzten Baumen werden zur Kenntnis genommen.

Weitere Stellungnahme Umwelt- und Naturschutzamt: Es wird auf zeitliche
Beschrankungen von Fall- und Rodungsmal3hahmen, die zu beachtenden
Zugriffsverbote des § 44 Bundesnaturschutzgesetz und weiteren
artenschutzrechtlichen Untersuchungsbedarf von Abrissgebduden hingewiesen.
Aulerdem werden Hinweise zur Fassadengestaltung gegeben, um ein Kollisionsrisiko
fur Vogel zu minimieren (Vogelschlag).

Abwagung: Zeitliche Befristungen von Fall- und Rodungsarbeiten und die
artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des 8 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten
unabhangig vom Bebauungsplanverfahren.

Ein Hinweis zum obligatorischen Untersuchungsbedarf auf dauerhaft nutzbare
Lebensstatten européischer Vogelarten sowie auf Fledermausquartiere im Vorfeld von
AbrissmalRnahmen und Geholzrodungen durch eine fachkundige Person ist in der
Begrindung zum Bebauungsplan einschliel3lich Umweltbericht bereits enthalten und
eine entsprechende Verpflichtung wird im 2. Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag
verankert. Sofern sich Kompensationspflichten ergeben, werden diese vollumfanglich
erfallt.

Die Hinweise zur Vermeidung von Vogelschlag sollen im Rahmen der
Planungsumsetzung Bertcksichtigung finden. Aufgrund der angestrebten
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Wohnnutzung der Gebaude ist nicht von einer Vogelgefahrdung durch Ausbildung
grof3flachig verglaster oder spiegelnder Aul3enfassaden auszugehen.

Weitere Stellungnahme Umwelt- und Naturschutzamt: Bezlglich des bestehenden
Altlastenverdachts auf den sidlichen Teilflachen des Bebauungsplangebietes werden
Hinweise zu den vorliegenden Begutachtungen und zum noch bestehenden
Untersuchungsbedarf gegeben.

Abwagung: In umfangreichen Abstimmungen mit dem Umweltamt hat man sich darauf
verstandigt, dass die noch ausstehenden Untersuchungen nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens im Zuge der Baufeldfreimachung/Bauvorbereitung erfolgen
kénnen und sollen. Zu dieser Einschatzung liegt eine schriftliche Stellungnahme des
Umweltamtes vom 09. Januar 2019 vor. Der weitere Untersuchungsbedarf und ggf.
nachfolgende Sanierungen werden durch Regelungen im bereits abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag zwischen den Grundstiickseigentimern und dem Land Berlin
abgesichert. Grundsatzlich wird die angestrebte sensible Wohnnutzung auch vom
Umweltamt far mdglich erachtet (wenn ggf. erforderliche Sanierungs- und
Sicherungsmalinahmen umgesetzt werden) und eine Kennzeichnung der Flachen als
Altlast im Bebauungsplan wird nicht fur erforderlich gehalten.

Weitere Stellungnahme Umwelt- und Naturschutzamt: Es wird darauf hingewiesen,
dass die schalltechnische Untersuchung zum Gewerbeldrm aus dem Jahr 2016 nur
die Gerauschemissionen des Heizkraftwerks bericksichtigt, nicht aber die Emissionen
im Ostlich angrenzenden durch den Bebauungsplan VII-3-1B gesicherten
Gewerbegebiet. Es solle geprift werden, ob diesbeztiglich eine Ergédnzung erforderlich
ist.

Abwagung: Eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung fir das im
Bebauungsplan VII-3-1B festgesetzte Gewerbegebiet wurde zu Beginn des
Bebauungsplanverfahrens nicht durchgefiihrt, da auch fur die Flachen sudlich der
Quedlinburger Strale — im Einvernehmen und auf Betreiben der dortigen
Grundstickseigentimer — eine Umnutzung als Biro- und Wohnstandort angestrebt
wird. Im Zuge der Uberplanung der Flachen durch das Bebauungsplanverfahren
VII-3-2 wird die Festsetzung eines Urbanen Gebietes angestrebt. Demzufolge wird
knftig nur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zulassig sein, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren und Larmschutzkonflikte sind nicht zu beflrchten.

Da das entsprechende Bebauungsplanverfahren VII-3-2 zwischenzeitlich ins Stocken
geraten ist, mussen jedoch das bestehende Planungsrecht und die damit verbundenen
Schallschutzaspekte im vorliegenden Bebauungsplanverfahren starker gewdirdigt
werden. 2020/2021 wurde deshalb eine erganzende fachliche Untersuchung
durchgefuhrt, in der die potenziell vom Gewerbegebiet ausgehenden
Larmbelastungen ermittelt und bewertet wurden. Das ehemalige Tanklager ist dabei
aufgrund der erloschenen immissionsschutzrechtlichen Genehmigung und der bereits
weit fortgeschrittenen Riuckbauarbeiten nicht mehr zu bertcksichtigen.
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Im Ergebnis der Untersuchungen ist die heranriickende Wohnbebauung tagsiiber mit
den vorhandenen und planungsrechtlich méglichen gewerblichen Nutzungen nach der
TA Larm vertraglich, im Nachtzeitraum wirde eine gewerbliche Nutzung sidlich der
Quedlinburger StraRe dagegen zu Uberschreitungen der Richtwerte nach TA Larm im
Geltungsbereich des B-Plans 4-64 fuhren.

Um das Nachbargrundstiick und die dortige Ausibung planungsrechtlich zulassiger
Nutzungen nicht zu beschranken, werden im Bebauungsplanverfahren 4-64 Uber
verbindliche vertragliche Regelungen (2. Nachtrag zum abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag) Vorkehrungen zum Eigenschutz der Neubauten gegentber
gewerblichen Schallimmissionen abgesichert. Eine nachtliche SchlieR3verpflichtung fur
Fenster von Aufenthaltsrdumen mit Ausrichtung zur Quedlinburger Stral3e und zur
sudlichen Klaustaler Stral3e stellt sicher, dass sich dort im Nachtzeitraum kein
Immissionsort im Sinne der TA Larm befindet.

In diesem Zusammenhang ist auch eine ausschliel3lich vertragliche Regelung der
SchutzmalRnahmen gegentber Verkehrslarm erforderlich und die bisherige
Festsetzung 5.2 wird gestrichen.

Die Anpassungen und Erganzungen zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm
stellen eine Anderung des Planinhalts im Sinne von § 4a BauGB dar und erfordern
eine nochmalige eingeschrankte Beteiligung (vgl. Ausfihrungen im Punkt ,Ergebnis
der Abwagung®).

Stellungnahme Abt. Jugend, Familie, Bildung, Sport und Kultur: Es wird darauf
hingewiesen, dass durch die Bebauung ein Bedarf an 19 Kitaplatzen entsteht und
dieser Bedarf bereits im Rahmen der Stellungnahme zum Stadtebaulichen Vertrag
gemeldet wurde.

Abwagung: Der sich rechnerisch auf der Grundlage des Modells der kooperativen
Baulandentwicklung ergebende Bedarf an Kitaplatzen wurde in der Begrindung bis
zum Zeitpunkt der Abwagung nach der foérmlichen Behérdenbeteiligung geman
8 4 Abs. 2 BauGB mit 20 Platzen angegeben und wird im weiteren Verfahren, dem
Hinweis entsprechend, nach unten korrigiert.

Stellungnahme 50 Hertz Transmission GmbH: Es wird auf zwei bestehende
Kabelanlagen in der Quedlinburger Stral3e hingewiesen und neben der nachrichtlich
in die Planzeichnung tlbernommenen 380-kV- Kabelanlage Reuter — Charlottenburg —
Mitte auch eine erganzende Darstellung der 110-kV-Kabelanlage erbeten. AuRerdem
solle die Begrindung um Aussagen zur zweiten Versorgungstrasse und zu einem
bestehenden Abstimmungserfordernis erganzt werden.

Abwagung: Aus einem Ubersichtplan im Rahmen vorangegangener Beteiligungen ist
ersichtlich, dass die 110-kV-Leitung weiter sidlich und somit aul3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 4-64 verlauft. Dadurch ertbrigt sich eine
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Plandarstellung. Die Aussagen in der Begriindung zum Abstimmungserfordernis und
zum Verlauf der 380-kV-Leitung werden redaktionell erganzt.

Stellungnahme Vattenfall (Warme): Es wird auf die bestehende Fernwarmeversorgung
des Gebietes und den zu berilicksichtigenden Leitungsbestand hingewiesen.

Abwagung: Da sich alle Hauptversorgungstrassen im offentlichen Stral3enraum
befinden, besteht im Bebauungsplan kein Regelungserfordernis.

Stellungnahme Vattenfall (Stromnetz): Es wird darauf hingewiesen, dass sich im
Plangebiet selbst keine Anlagen der Stromnetz Berlin AG befinden, aber die
Kabelanlagen im Umfeld — vor allem die 110-kV-Hochspannungskabel — zu
berticksichtigen seien.

Abwagung: Aus den im Rahmen der Beteiligung 2018 zugeschickten Planunterlagen
ist ersichtlich, dass sich alle Kabelanlagen (mit Ausnahme der
Hausanschlussleitungen) im 6ffentlichen StraRenland befinden und die 110-kV-
Hochspannungskabel von den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht tangiert
werden. Insofern besteht im Bebauungsplan kein Regelungserfordernis.

NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg: Es werden allgemeine Hinweise zum
Schutz vorhandener Gasleitungen gegeben.

Abwégung: Die Hinweise sind fur die Planungsumsetzung relevant und nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

BTB Blockheizkraftwerks-Trager- und Betreibergesellschaft mbH Berlin: Es wird
mitgeteilt, dass die BTB das Planobjekt mit Fernwarme versorgen wird.

Abwéagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und entsprechende Aussagen
werden in der Begriindung erganzt.

Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz - Wasserbehdrde: Auf der
Grundlage des vorliegenden Planmaterials wird die Entwasserung des Plangebietes
noch nicht als gesichert angesehen. Vorbehalte bestehen vor allem wegen eines (aus
Sicht der Wasserbehdrde) nicht einhaltbaren Mindestabstandes zwischen
Versickerungsanlage und Bemessungsgrundwasser und aufgrund des Altlasten-
verdachts. Es wird angeregt, das vorliegende Niederschlagsentwasserungskonzept zu
konkretisieren, erforderliche Mal3Bnhahmen zu benennen und mit der Wasserbehérde
abzustimmen.

Abwégung: Die Stellungnahme beruht auf einem ersten Grobkonzept zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung, das mittlerweile durch ein detailliertes Konzept
ersetzt wurde. Mit der darin verankerten Kombination aus Wasserrickhaltung/
-verdunstung und nachgeschalteter Versickerung kann eine weitgehend naturnahe
Wasserbilanz erreicht und ganzlich auf die Ableitung von Niederschlagswasser in die
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Kanalisation verzichtet werden. Ausreichende Flachen flr die Versickerungsanlagen
wurden ebenso gutachterlich nachgewiesen wie die Funktionalitédt der geplanten
Regenwasserbewirtschaftung mittels einer Langzeitsimulation.

Der Vorbehalt der Wasserbehdrde hinsichtlich des unzureichenden Mindestabstandes
zwischen Versickerungsanlage und Bemessungsgrundwasser ist insofern zu
relativieren, als die abgesenkte Innenhofsituation kinftig nur noch im (bereits
abschlieBend bebauten, an die Mischwasserkanalisation angeschlossenen)
Nordbereich bestehen wird, wahrend sich die Neubebauung am Niveau der
umliegenden Gehwege orientiert. Mit einer im Bebauungsplan auch fir den mittleren
Blockinnenbereich verbindlich vorgegebenen Hohe von 34,6 m Gber HNH verbleibt
hier und im sidlichen Innenhof ein ausreichender Abstand von 3,3m zum ,zu
erwartenden hochsten Grundwasserstand“ (zeHGW), der die Versickerung von
Niederschlagswassern problemlos zulasst.

Die Umsetzung des vorliegenden Konzeptes zur Regenwasserbewirtschaftung wird
Uber eine Verpflichtungserklarung der Grundstickseigentumer bzw. kunftigen
Bauherrn im 2. Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Das
Regenwasserkonzept wird als Anlage Bestandteil des Vertrages. Mit seiner
Umsetzung ergeben sich gegentiber der Bestandssituation (hoher Versiegelungsgrad,
ungedrosselte Ableitung in die Mischwasserkanalisation) erhebliche Verbesserungen
fur den Wasserhaushalt.

Die moglicherweise bestehenden Restriktionen einer Versickerung aufgrund eines
noch nicht vollstandig ausgerdumten Altlastenverdachtes kénnen und muissen im
Rahmen der Planungsumsetzung beriicksichtigt werden (z.B. durch Bodenaustausch
im Bereich der Sickerkorridore). Auch dazu werden Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag (Nachweispflicht der Kontaminationsfreiheit und weitergehende Abstimmungs-
erfordernisse u.a. bei angestrebter Umsetzung von Alternativkonzepten) erganzt.

Die Begrindung wurde um entsprechende Aussagen zur Bewirtschaftung von
Niederschlagswassern erganzt und das vorliegende Regenwasserkonzept wird der
Wasserbehorde im Zuge der anstehenden Beteiligung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB zur
Stellungnahme vorgelegt.

Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz — Abt. IV und VI (Verkehr): Es
werden detaillierte Hinweise  zu Uberarbeitungsbedarfen im 2018
bebauungsplanibergreifend  erstellten  Verkehrsgutachten  gegeben  (neue
Verkehrszahlen, gedndertes Mobilitatsverhalten, Einbeziehung des Bebauungsplans
4-73...) und einzelne Aussagen zur bestehenden Verkehrsabwicklung in der
Begrindung zum Bebauungsplan beméangelt.

Im Hinblick auf die OPNV-Anbindung wird auf die kiinftige StraRenbahnverbindung
entlang der Kaiserin-Augusta-Allee und den damit entfallenden Buslinienverkehr dort
hingewiesen. Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Flachen sudlich der
Quedlinburger Stral3e (B-Plan VII-3-2) wird eine erganzende Buslinienerschlieldung
des Gebietes als notwendig erachtet.
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Abwagung: Die Hinweise zu Uberarbeitungsbedarfen in  der 2018
bebauungsplanubergreifend erstellten Verkehrsuntersuchung sind vorrangig fur das
angrenzende Bebauungsplanverfahren VII-3-2 relevant, da die im vorliegenden
Bebauungsplan 4-64 geplante Neubebauung nur zu einem geringen Teil zum
verkehrsplanerisch ermittelten zusatzlichen Verkehrsaufkommen beitragt und durch
die geplante Wohnbebauung nérdlich der Quedlinburger StraRe im Vergleich zur
Situation vor Beginn der Planungen, d.h. solange die gewerblichen Nutzungen vor Ort
(u.a. Autoservice und -handel) noch vollumfanglich betrieben wurden, nicht von einer
Erh6éhung auszugehen ist. Dartiber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass
die planungsinduzierten Verkehrsmengen des B-Planes 4-64 Auswirkungen auf die
Verkehrsabwicklung innerhalb der bestehenden StralRenverkehrsflachen und/oder die
Leistungsfahigkeit umliegender Knotenpunkte haben werden.

Die verkehrliche Untersuchung kann und soll insofern im Zuge der Weiterarbeitung
des Bebauungsplanes VII-3-2 Uberarbeitet werden. Auch eine kinftige
BuslinienerschlieBung im  Gebiet ist unabhangig vom  vorliegenden
Bebauungsplanverfahren im Zuge der Entwicklung des neuen Stadtquartieres sudlich
der Quedlinburger Stral3e zu prifen.

Den Abschluss des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens bis zur vollzogenen
Uberarbeitung der verkehrlichen Stellungnahme zum Bebauungsplan VII-3-2
zurlckzustellen, wéare wiederum angesichts seiner dargelegten untergeordneten
verkehrlichen Bedeutung in Abwagung mit den hoch zu gewichtenden Belangen der
Wohnraumversorgung unverhaltnismanig.

Dartiber hinaus ist auch nicht absehbar, dass sich die fur den ,worst-case“ 2018
berechnete  Verkehrsmenge aus Quell- und Zielverkehren in beiden
Geltungsbereichen mit den derzeit stattfindenden Umplanungen sidlich der
Quedlinburger StralRe weiter erhéhen wirde.

Und auch im Falle einer (temporaren) gewerblichen Weiternutzung auf dem bisher als
Gewerbegebiet festgesetzten ehemaligen Tanklagergrundstiick und angrenzenden
Flachen, ist — nach erganzender Berechnung der verkehrlichen Stellungnahme 2021
— nicht von einem hoheren Verkehrsaufkommen als bei einer 2018 unterstellten
Uberplanung auszugehen. Grund dafir ist vor allem das deutlich niedrigere zulassige
Nutzungsmafd nach geltendem Planungsrecht, aber auch die Tatsache, dass der
bisher fir die Flachen sudlich der Quedlinburger Stral3e maf3gebliche Bebauungsplan
VII-3-1B kundenorientierte verkehrsintensive Einzelhandelsbetriebe sowie Tankstellen
ausschlief3t.

Nicht zuletzt ergeben sich auch bei Beriicksichtigung des Bebauungsplanverfahrens
4-73 fur das Grundstick Treseburger/ Ecke Quedlinburger Stral3e, das in der
verkehrlichen Untersuchung von 2018 aufgrund der seinerzeit noch nicht bekannten
Umnutzungsabsichten keine Berlcksichtigung fand, ebenfalls keine zusatzlichen
Verkehrsbelastungen. Im Ergebnis einer flr diesen Bebauungsplan durchgefiihrten
Verkehrsuntersuchung wird vielmehr eine Reduzierung der Verkehrsmengen
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prognostiziert, da die entfallenden Nutzungen (Uberwiegend Einzelhandel)
verkehrsintensiver waren/sind als die geplante Wohnnutzung.

Auch im Rahmen einer erganzenden verkehrstechnischen Stellungnahme zum
Bebauungsplan 4-64 aus dem April 2022 wird bestatigt, dass eine Berticksichtigung
des Bebauungsplans 4-73 eine Entlastung der Verkehrsbelegungsdaten zur Folge
hatte. Daraus konne abgeleitet werden, dass auch alle Bewertungsgrof3en
(Leistungsfahigkeiten,  Verkehrsqualitaten,  Schallschutzkenngréf3en)  positiver
ausfallen wirden als bisher. Da die verkehrlichen Bewertungsgréf3en bisher nicht
kritisch waren, wurde aus gutachterlicher Sicht eine Aktualisierung der
Verkehrsgutachten der B-Plane 4-64 und VII-3-2 einzig zur gesamtheitlichen
Betrachtung in Verbindung mit dem Bebauungsplan 4-73 als nicht notwendig erachtet.

Hinweise zur bestehenden Verkehrsabwicklung und zu Planungen im Bereich des
Radverkehrs und des OPNV (vor allem geplante StraBenbahnfiihrung in der Kaiserin-
Augusta-Allee) wurden im Rahmen der Fortschreibung der Begrindung berticksichtigt.

Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz — Oberste Luftfahrtbehérde:
Die Oberste Luftfahrtbehtrde weist auf die Lage im Bauschutzbereich des Flughafens
Berlin-Tegel und die sich daraus ergebenden Restriktionen flr hdhere Bauwerke
hinsichtlich des Hindernisrechts und Anlagenschutzes hin.

Abwéagung: Der Bauschutzbereich des Flughafens Berlin-Tegel wurde am 05. Mai
2021 aufgehoben. Der nordliche Teil des Flughafengelandes wird allerdings weiterhin
(noch mindestens bis 2029) durch die Bundeswehr fir die Stationierung von
Hubschraubern der Flugbereitschaft genutzt. Da sich die geplante Neubebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 4-64 hinsichtlich der Bauhdhen in die
Hohenentwicklung der umliegenden Baublocke einfugt, sind keine Auswirkungen auf
den verbleibenden Flugbetrieb zu erwarten.

Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz — | C (Larmschutz): Die in der
schalltechnischen Stellungnahme zum Verkehrslarm empfohlenen Festsetzungen zu
durchgesteckten Grundrissen werden unterstitzt und der Verzicht auf entsprechende
Vorgaben im Bebauungsplan wird hinterfragt.

Aufgrund der ermittelten Pegelzunahme an Bestandsgebauden in der Klaustaler und
der Quedlinburger Strale im Prognoseplanfall, wird auf ein hohes
Abwagungserfordernis und die notwendige Prifung von Planungsalternativen bzw. die
Durchfihrung von LarmschutzmalRnahmen wie Einbau larmarmer Fahrbahnbelage,
Ausbildung schallabsorbierender Fassaden o.4. hingewiesen.

Abwagung: Die Empfehlung, zum Schutz gegeniber Verkehrslarm ausschlief3lich
durchgesteckte Wohnungsgrundrisse mit den Bebauungsplanfestsetzungen zu
ermoglichen, wurde eingehend gepruft. Grundrissvorgaben sind vorliegend allerdings
nur bei gréfReren Wohnungen umsetzbar und wirden damit zu einem einseitigen
Wohnungsschlussel fuhren. Zudem erfordern sie einen unverhéltnismafiig hohen
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ErschlieBungsaufwand (2-Spanner) oder beférdern entlang der Quedlinburger Stral3e
Wohnungen mit reiner Nordausrichtung (3-Spanner mit zwei durchgesteckten und
einer zusatzlichen Wohnung zur ruhigen Gebéaudeseite), wahrend die
stralRenzugewandte Suldseite aufgrund der mit max. 59-60 dB(A) tagsuber
vertraglichen Hohe der Larmbelastungen insgesamt eine gute Wohnqualitdt und
bessere Mdglichkeiten fur die Anordnung von Balkonen und Loggien bietet.

Im Bereich der Gebaudeecken bzw. beim angrenzenden blockinternen
Gebaudequerriegel in der Klaustaler und Wernigeroder Straf3e sind durchgesteckte
Grundrisse wiederum selbst bei gréReren Wohnungen kaum sinnvoll umsetzbar,
weshalb diese Sondersituationen auch nach dem Berliner Larmleitfaden andere
Lésungen erfordern.

Bei einer prognostizierten nachtlichen Verkehrslarmbelastung von maximal 53 dB(A) an
den straRenzugewandten Fassaden, kann das zugrundeliegende Schutzziel einer
angemessenen Schlafruhe bei teilgetffnetem (gekipptem) Fenster auch durch den
Einbau besonderer Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mal3nahmen
gleicher Wirkung erreicht werden.

Vorgesehen ist deshalb eine Kombination aus vertraglichen Grundrissvorgaben und
Auflagen zum Einbau besonderer Fensterkonstruktionen. Die Regelungen sollen
differenziert nach WohnungsgréRe getroffen werden und gleichzeitig einen
ausgewogenen Wohnungsschlissel absichern. Diese Zielsetzungen lassen sich nur
Uber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag erreichen. Sie waren im Bebauungsplan
in dieser Form nicht festsetzbar, weshalb auf eine textliche Festsetzung zum Schutz
gegeniber Verkehrslarm zugunsten der vertraglichen Regelungen verzichtet wird.
Demnach sollen gréRere Wohnungen (ab 3 Zimmern) zwingend durchgesteckt werden
und insgesamt mindestens 50 Prozent aller Wohnungen darstellen, wahrend 1- und
2-Zimmerwohnungen (mit entsprechenden Schutzauflagen zur nachtlichen Bellftung)
auch einseitig zur Straf3e hin angeordnet werden dirfen. Damit kann ein differenzierter,
nachfragegerechter Wohnungsschlissel erzielt und eine angemessene Wohnqualitat
abgesichert werden.

Die im Rahmen der schalltechnischen Berechnung (bebauungsplanibergreifend)
ermittelten Pegelzunahmen an bestehenden Wohngebauden von bis zu 5 dB sind nur
zu einem sehr geringen Teil dem hier vorliegenden Bebauungsplanverfahren
geschuldet: Dem im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-64 prognostizierten
Verkehrsaufkommen von insgesamt gut 600 Kfz-Fahrten am Tag stehen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-3-2 rund 2.400 Kfz-Fahrten am Tag
(worst-case-Betrachtung), d.h. viermal so viele Fahrten, gegeniber. Aul3erdem fand
das Verkehrsaufkommen der bisherigen (mittlerweile aufgegebenen) gewerblichen
Nutzung im Plangebiet bei den Berechnungen keine Berticksichtigung, so dass in der
Abwagung lediglich die Differenz zwischen dem prognostizierten Verkehrsaufkommen
und dem bestehenden Verkehrsaufkommen zu berlcksichtigen ist.

Die geforderte Prifung von Planungsalternativen, aktiven und passiven
Schallschutzmal3nahmen ist im vorliegenden Bebauungsplanverfahren insofern nicht
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gerechtfertigt, sondern hat ggf. im angrenzenden Bebauungsplanverfahren VII-3-2 zu
erfolgen.

Weitere Stellungnahme SenUVK — | C (Larmschutz): Zum Aspekt Gewerbelarm wird
— aulRerhalb der Zustandigkeit — darauf hingewiesen, dass die schalltechnische
Untersuchung von 2016 voraussetzt, dass die Ostlich des Heizkraftwerks gelegenen
Flachen (ehem. Tanklager und angrenzende Grundstticke) nicht mehr gewerblich
genutzt werden. Diese Annahme kdnne aber nicht gelten, solange das laufende
Bebauungsplanverfahren noch nicht abgeschlossen ist und insofern sei als Grundlage
der Beurteilung die aktuelle Widmung als Gewerbegebiet anzunehmen.

Abwagung: Real ist nicht von einem kunftigen Immissionsschutzkonflikt durch
gewerbliche Nutzungen auf den Flachen sidlich der Quedlinburger StralRe
auszugehen, da dort weiterhin — sowohl von Seiten der Grundstickseigentiimer als
auch vom Bezirksamt — die Errichtung eines gemischt genutzten Stadtquartiers mit
Wohn- und Blronutzungen angestrebt wird. Dennoch ist das formal bis zum Abschluss
des Bebauungsplanverfahrens VII-3-2 bestehende Planungsrecht (festgesetztes
Gewerbegebiet im Bebauungsplan VII-3-1B) im vorliegenden
Bebauungsplanverfahren zu Grunde zu legen. Dafir wurde 2021 eine erganzende
Untersuchung eines Sachverstéandigen durchgefihrt, die die potenziell vom
Gewerbegebiet ausgehenden Larmbelastungen ermittelt und bewertet hat. Von einer
Weiternutzung des Tanklagers ist dabei aufgrund der erloschenen
immissionsschutzrechtlichen Genehmigung - auch nach Einschatzung der
zustandigen Abteilung von SenUVK — nicht auszugehen.

Im Ergebnis der Untersuchungen ist die heranrtickende Wohnbebauung auf Basis der
TA Larm tagsiber mit dem angrenzend festgesetzten Gewerbegebiet vertraglich. Im
Nachtzeitraum werden allerdings Richtwertlberschreitungen an den straR3enseitigen
Fassaden der Neubebauung prognostiziert. Um das benachbarte Gewerbegrundstiick
und die dortige AuslUbung planungsrechtlich zulassiger Nutzungen nicht
unverhaltnismaflig zu beschranken, sind fir die geplante Neubebauung deshalb
temporéar erganzende MalRhahmen zum Eigenschutz erforderlich, die die Einhaltung
der gebietsbezogenen Richtwerte nach TA Larm sicherstellen.

Da gegenuber gewerblichen Larmimmissionen passive SchallschutzmalRnahmen nicht
anerkannt sind und die Richtwerte vor dem am starksten betroffenen, gedéffneten
Fenster eines Aufenthaltsraums eingehalten werden mussen, zielen die angestrebten
MalRnahmen darauf ab, dass vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen der
malgebliche Immissions-Ort im Sinne der TA Larm wegféllt. Dies kann z.B. Uber eine
Festverglasung der Fenster erreicht werden.

Weil sich die Uberschreitungen vorliegend auf den Nachtzeitraum beschranken, kann
durch eine nachtliche SchlieR3verpflichtung der Fenster (22 — 6 Uhr) ein temporérer
Entfall eines maf3geblichen Immissions-Ortes im Sinne der TA Larm erreicht werden.
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Die vertraglich abzusichernde Schliel3verpflichtung ist fir alle Fenster in
Aufenthaltsraumen mit Ausrichtung zur Quedlinburger Strafl3e und/oder der sudlichen
Klaustaler Strale (20 m-Abschnitt vor Einmindung) solange erforderlich, bis der
angrenzende Bebauungsplan VII-3-1B seine Rechtskraft verliert. Im 2. Nachtrag zum
stadtebaulichen Vertrag soll die Aufnahme der nachtlichen Schliel3verpflichtung in die
Betriebsbeschreibung zum Bauantrag verbindlich vereinbart werden, ebenso die
Ubertragung der Verhaltensverpflichtung auf die kinftigen Wohnungsnutzer
(Mieterinnen und Mieter oder Kéauferinnen und Kaufer). Im bauaufsichtlichen Verfahren
ist eine entsprechende Auflage zu erteilen.

Diese Vorgehensweise dient nicht nur der schutzbedurftigen Wohnnutzung, sondern
auch als Bestandsgarantie fiur die angrenzenden Gewerbebetriebe. Durch die
dingliche Wirkung der Baugenehmigung werden bei baugenehmigungswidriger
nachtlicher Offnung der Fenster Abwehranspriiche der Nutzenden gegen den
Gewerbelarm unterbunden.

Stellungnahme  Senatsverwaltung fur  Stadtentwicklung und Wohnen -
Wohnungsbauleitstelle: Es werden Hinweise zu geringfiigigem Korrekturbedarf in der
Begriindung gegeben. Im Abgleich mit den Berechnungen im abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag missen die Anzahl der zu finanzierenden Kita- und
Grundschulplatze angepasst und die Angaben zur Geschossflache Wohnen tberprift
werden.

Abwéagung: Die in der Begrindung benannte Anzahl zu finanzierender Kita- und
Grundschulplatze wird redaktionell angepasst, d.h. um jeweils einen Platz nach unten
korrigiert. Die Aussagen der Begriindung zur Geschossflache sind nach Uberpriifung
nicht zu beanstanden, da sie sich auf die Gesamt-Geschossflache beziehen. Die in
der Stellungnahme benannte Geschossflache Wohnen ist aufgrund der geplanten
Kinderbetreuungseinrichtung im Plangebiet etwas geringer. Insofern wird kein
Anpassungsbedarf gesehen.

Ergebnis der Abwagung und Vorbereitung einer erneuten eingeschrénkten Beteiligung
gemal 8§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB

Die gemal3 8 1 Abs. 7 BauGB vorgenommene Abwagung der Stellungnahmen, die von
den Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB
abgegeben wurden, fihrt im Ergebnis zu geringfiigigen Anderungen des
Bebauungsplanentwurfs.

Erganzend zu den Schutzvorkehrungen gegenuber Verkehrslarm werden nunmehr
auch (temporare) Mal3hahmen zum Schutz gegentber Gewerbelarm bericksichtigt.
Diese sind solange erforderlich, bis der angrenzende Bebauungsplan VII-3-1B mit dem
darin  festgesetzten @~ Gewerbegebiet seine  Rechtskraft verliert. Das
Mal3nahmeerfordernis wurde in einer ergdnzenden fachlichen Stellungnahme zu den
vom Gewerbegebiet potenziell ausgehenden gewerblichen Larmbelastungen ermittelt
sowie Vorschlage zu Art und Umfang geeigneter SchutzmalRnahmen ausgearbeitet.
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Vorgesehen ist demnach eine nachtliche SchlieBverpflichtung (22 — 6 Uhr) der Fenster
von Aufenthaltsraumen entlang der Quedlinburger und der sudlichen Klaustaler
Stral3e, wodurch im Nachtzeitraum der vor diesen Fenstern maf3gebliche Immissions-
Ort im Sinne der TA Larm wegféllt. Die néachtliche SchlielRverpflichtung der
stralRenzugewandten Fenster wird Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert.
Angesichts der Besonderheit der temporaren Komponente des Gewerbelarmkonfliktes
und den sich auch gegeniber dem Schutz vor Verkehrslarm ergebenden, teils
widerstreitenden Anforderungen an die Schutzmaflinahmen, ist vorliegend eine
umfassende rechtssichere Konfliktlbsung am besten durch Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag zu erreichen. Deshalb wird auch die bisherige textliche
Festsetzung 5.2 zum Schutz gegentber Verkehrslarm durch differenzierte vertragliche
Regelungen ersetzt.

Darlber hinaus ergaben sich durch hausinterne Abstimmungen zum Bebauungsplan
und durch die Weiterentwicklung der Hochbauentwirfe weitere erforderliche oder
sinnfallige Anpassungen des Bebauungsplanentwurfes.

Die nachfolgend aufgelisteten — teils redaktionellen — Anderungen erfolgen mittels
Deckblatt.

Anpassungen des Bebauungsplanentwurfes

- Streichung der textlichen Festsetzung 5.2 zum Larmschutz zugunsten differenzierter
vertraglicher Regelungen

- redaktionelle Anpassung des Titels, weil neben den benannten Grundstiicken im
Baublock auch angrenzende StraRenverkehrsflachen anteilig zum Geltungsbereich
gehoren,

- Aufnahme einer zusatzlichen Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen
fur vortretende Bauteile entlang der Nordfassade des blockinternen Querriegels und
der Innenhoffassade des Neubaus an der Klaustaler StraBe und
Anpassung/Erganzung der zugehdérigen textlichen Festsetzung Nr. 2.3

- Anpassung der Traufhohe fir die sechsgeschossige Bebauung entlang der
Quedlinburger StralRe (Heraufsetzen der TH von 55,7 auf 56,2 m tlber NHN)

- geringfigig  verdnderte  Aufteilung der Gesamtgeschossflache in  den
Baugebietsteilen WA 2 (+ 20 m2) und WA 3 (- 20 m?)

-Verzicht auf die Zulassigkeit von Tiefgaragenflachen im Bereich der
Gebaudedurchgange an der Wernigeroder Strae und Klaustaler Straf3e (in
Absprache mit den Grundstiickseigentiimern), bei gleichzeitiger Ermoglichung einer
Unterbauung mit Kellerraumen,

- redaktionelle Anpassung der textlichen Festsetzung 4.2 (Streichung inhaltsleerer
Aussagen),

- Modifizierung der textlichen Festsetzung 4.4 zur Dachbegrinung im Hinblick auf die
kinftigen Anforderungen des Solargesetztes bei gleichzeitiger Verringerung des
zuldssigen Flachenanteils von technischen Einrichtungen, Belichtungsflachen und
Terrassen von 40% auf 30%
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- Anpassungen bei der Vermaf3ung

- Korrektur zur Angabe der historischen StralRen- und Baufluchtlinien in der
Planunterlage sowie

- Aktualisierung der zugrunde gelegten Rechtsgrundlagen und Verfahrensvermerke.

Erganzungen des stadtebaulichen Vertrages

Um dauerhaft in allen Wohnungen auch ein Schlafen bei teilgedffnetem Fenster in
einer bestimmten Mindestanzahl von AufenthaltsrAumen zu ermdglichen und den
damit verbundenen AuRenraumbezug zu gewabhrleisten, werden im stadtebaulichen
Vertrag Grundrissvorgaben und der Einbau besonderer Fensterkonstruktionen als
Schutzmalinahmen gegeniber Verkehrslarm abgesichert. Temporar, d.h. bis zur
Uberplanung des angrenzenden Gewerbegebietes sudlich der Quedlinburger Strale
durch den Bebauungsplan VII-3-2 wird allerdings dem Schutz gegenuber
Gewerbelarm Prioritdt eingerdumt. Zum Schutz gegeniber gewerblichen
Larmemissionen wird die Aufnahme einer Verpflichtung zum néachtlichen SchlieR3en
der straBenseitigen Fenster in die Betriebsbeschreibung zum Bauantrag verbindlich
vereinbart, ebenso die Ubertragung der Verhaltensverpflichtung auf die kiinftigen
Wohnungsnutzer (Mieterinnen und Mieter oder Kauferinnen und Kaufer). Im
bauaufsichtlichen Verfahren ist eine entsprechende Auflage zu erteilen.

Weitere Ergadnzungen des stadtebaulichen Vertrages betreffen den Natur- und
Artenschutz (Absicherung einer fachlichen Erhebung geschuitzter Niststatten und
Fledermausquartiere durch Sichtkontrolle eines Sachverstandigen vor Abriss- und
Baumfallmalnahmen, Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags und
Einhaltung der Schutzbestimmungen) sowie die verpflichtende Umsetzung des
ausgearbeiteten Regenwasserkonzeptes.

Die geanderte Einschatzung zum Gewerbelarm, die diesbeziglich erganzten
Schutzauflagen und die damit im Zusammenhang stehende ausschlieliche
Bewaltigung des Larmschutzkonfliktes (Gewerbe- und Verkehrslarm) durch
vertragliche Regelungen stellen eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes im
Sinne von 8§ 4a Abs. 3 BauGB dar und erforderten eine nochmalige Beteiligung.

Da durch die Anderungen und Erganzungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, konnte die Einholung der Stellungnahmen auf die von den Anpassungen
berihrten Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die betroffenen
Grundstuickseigentimer beschrankt werden. Ein Erfordernis zur weitergehenden
Beteiligung der Offentlichkeit war nicht erkennbar.

7 Eingeschrankte Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, hat mit Schreiben vom
4. August 2022 finf von den Anderungen beriihrte Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange sowie die drei Grundstiickseigentimer im Plangebiet tber die
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beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplanentwurfes 4-64 informiert und zur
erneuten Stellungnahme gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB aufgefordert.

Die beabsichtigten Anderungen konnten einer Zusammenzeichnung des
Bebauungsplanentwurfs 4-64 vom 03. August 2020 mit dem geplanten Deckblatt
(Stand Juli 2022) entnommen werden, wobei die Anpassungen (zur besseren
Auffindbarkeit) farbig gekennzeichnet waren. Mitgeschickt wurden aul3erdem die
aktuelle Begriindung und der geplante 2. Nachtrag des stadtebaulichen Vertrages
sowie — einzelfallabhangig — relevante ergénzte fachliche Untersuchungen.

Fur die Abgabe der Stellungnahmen wurde eine Frist bis zum 18. August 2022 gesetzt.

Daraufhin sind beim Fachbereich Stadtplanung sieben Stellungnahmen eingegangen,
die teilweise Anregungen und Hinweise, aber keine grundsatzlichen Bedenken
beinhalteten.

Von einem Grundstiickseigentiimer, der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft, gab
es keine Ruckaulerung. Da auf telefonische Nachfrage hin mitgeteilt wurde, dass man
keine Notwendigkeit fur eine Stellungnahme sehe, kann davon ausgegangen werden,
dass von dieser Seite keine Bedenken gegen die Anderungen des
Bebauungsplanentwurfes 4-64 bestehen und die Belange der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft ausreichend bertcksichtigt werden.

Die zustimmenden Stellungnahmen vom Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks
und von der fir den Immissionsschutz zustandigen Abteilung bei der
Senatsverwaltung fur Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz (SenUMVK)
werden zur Kenntnis genommen und erfordern keine Abwagung. SenUMVK
unterstitzt die Inhalte der neuen schalltechnischen Untersuchung und die
Vorgehensweise, erforderliche SchallschutzmalRnahmen im stadtebaulichen Vertrag
zu regeln.

Die Ubrigen eingegangenen Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen wurden
wie folgt in die Abwégung gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt:

Stellungnahme Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher und Klimaschutz
- Fachbereich 1l B (Wasserwirtschaft) und Il D (Gewasserschutz): Es wird auf die Lage
des Gebietes im Bereich der Mischwasserkanalisation hingewiesen, wo neue und
zuséatzliche Regenwassereinleitungen seit Mai 2021 grundsatzlich nicht mehr mdglich
sind, es sei denn die Berliner Wasserbetriebe lassen in begriindeten Ausnahmeféllen
eine stark gedrosselte Einleitung zu oder der Planaufsteller kann eine vor dem Stichtag
erteilte weiterhin gultige Einleitungszusage vorweisen.

Es wird empfohlen, einen Uberflutungsnachweis zum Umgang mit
Starkregenereignissen zu erarbeiten und abzustimmen.

Sofern dies erfolge und die Ergebnisse des vorliegenden Regenwasserkonzeptes (mit
vollstandiger Bewirtschaftung des anfallenden Regenwassers im Plangebiet) in einem
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stadtebaulichen Vertrag oder Uber Festsetzungen des Bebauungsplans fur den
Bauherrn verbindlich geregelt werden, bestiinden keine weiteren Einwande.
Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das Konzept zur Niederschlagswasser-
bewirtschaftung keine technisch priffahigen Aussagen zur Auslegung bzw.
Bemessung der Versickerungsanlagen enthalte und insofern keine abschliel3ende
Prufung maoglich sei. Aufgrund der Bodenbelastungen sei auf jeden Fall eine wasser-
behdrdliche Erlaubnis zu beantragen, woflr aussagekraftige Unterlagen vorzulegen
seien.

Abwagung: Es wird zur Kenntnis genommen, dass es grundséatzlich keine Einwande
gegenuber der Niederschlagswasserbewirtschaftung gibt, sofern die Inhalte des
Regenwasserkonzeptes Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages oder der
Festsetzungen des Bebauungsplans werden. Eine entsprechende Verpflichtung ist im
2. Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag enthalten und stellt sicher, dass das
Niederschlagsentwasserungskonzept der Ingenieurgesellschaft Dr. Sieker umgesetzt
wird. Das Konzept wird au3erdem (als Anlage) vertraglicher Bestandteil.

Der erganzende Hinweis, wonach eine Ubersicht der Parameter fur die Anlagen-
dimensionierung fehle, ist augenscheinlich dem Umstand geschuldet, dass die
Anlage 1 des Konzeptes, in der alle angeschlossenen Flachen, Bemessungslastfélle,
Anlagengeometrien usw. enthalten sind, im Rahmen der Beteiligung nicht mit zur
Verfiigung gestellt wurde. Die Anlage dokumentiert auf 66 Seiten umfangreich die
gewunschten Detailangaben zur Grundstlicksentwésserung. Insofern ist gewéahr-
leistet, dass das Niederschlagswasser komplett auf dem Grundsttick verbleiben bzw.
versickern kann.

Dariiber hinaus wird im Rahmen des nun anstehenden wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens die exakte Verortung und Dimensionierung aller
Niederschlagswasserbewirtschaftungsanlagen konkretisiert und zur Genehmigung
gebracht. Die ganzliche Bewirtschaftung aller anfallenden Niederschlagsabflisse,
ohne Einleitung in das vorhandene Kanalsystem bleibt unbenommen. Auch die
Fuhrung des empfohlenen Uberflutungsnachweises wird im Zuge der
Genehmigungsplanung (Leistungsphase 4) erfolgen. AulRerdem wird sichergestellt,
dass die besagte Anlage zum Niederschlagsentwéasserungskonzept auch Bestandteil
des 2. Nachtrags zum stadtebaulichen Vertrag wird.

Die Hinweise zu den (in begrindeten Ausnahmefallen) sehr eingeschrankt moglichen
Einleitungen von Niederschlagswassern in die Mischwasserkanalisation waren
vorliegend nur relevant, wenn im wasserbehordlichen Verfahren keine Erlaubnis-
fahigkeit zur Versickerung festgestellt werden wirde. Fur diesen (unwahrscheinlichen)
Fall sind vertraglich die Ausarbeitung eines Alternativkonzeptes und dessen
Abstimmung u.a. mit der zustandigen Wasserbehdrde (SenUMVK) sowie die
Einhaltung der Vorgaben zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvor-
haben in Berlin (BReWaBE) abgesichert.
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Die weiterhin in der Stellungnahme angefiihrte ausnahmsweise Einleitung im Falle
einer bereits vorliegenden verbindlichen und weiterhin guiltigen Einleitzusage (vor dem
Stichtag 01.05.2021) ist vorliegend nicht einschlagig.

Stellungnahme Senatsverwaltung fur Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz
- Fachbereich IV B (Verkehr): Es wird mitgeteilt, dass im Hinblick auf die Belange der
Ubergeordneten Verkehrsplanung keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
geplanten Anderungen am Bebauungsplanentwurf bestehen.

Im Hinblick auf die in der Abwagung zur Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB benannte grundlegende Uberarbeitung der verkehrlichen
Untersuchung im Zuge der Weiterbearbeitung des Bebauungsplans VII-3-2 wird darauf
hingewiesen, dass damit die notwendige gesamtheitliche Betrachtung der
stadtebaulichen Entwicklungen im Quartier zwischen der Kaiserin-Augusta-Allee im
Norden, dem Goslaer Ufer im Osten, der Sommeringstral3e im Westen und der Stral3e
Am Spreebord im Siden und die daraus resultierenden verkehrlichen Wirkungen
sicherzustellen sei. Im Rahmen der verkehrlichen Untersuchung (VU) seien die bis
2030 geplante Verlangerung der Strallenbahnstrecke vom U-Bahnhof Turmstral3e
zum Bahnhof Jungfernheide und daraus resultierende veranderte verkehrliche
Rahmenbedingungen zu bericksichtigen. Dazu zéhlten insbesondere potenzielle
Einschrankungen von Abbiege-/Querungsmdglichkeiten entlang der Kaiserin-
Augusta-Allee sowie die daraus ggf. folgenden Auswirkungen auf die Verteilung des
Quell- und Zielverkehrs im Stral3ennetz sowie auf die Leistungsfahigkeit bislang nicht
betrachteter Knotenpunkte.

Abwagung: Die Zustimmung zu den geplanten Anderungen des Bebauungsplan-
entwurfes im Hinblick auf die Belange der Gbergeordneten Verkehrsplanung wird zur
Kenntnis genommen.

Die Hinweise zu den anzusetzenden Rahmenbedingungen fir die grundlegende
Uberarbeitung der verkehrlichen Untersuchung (VU) im Zuge der Weiterbearbeitung
des Bebauungsplans  VII-3-2  werden im Rahmen des  dortigen
Bebauungsplanverfahrens bericksichtigt. Dies betrifft insbesondere potenzielle
Einschrankungen von Abbiegebeziehungen im Zusammenhang mit der geplanten
Stral3enbahnfuhrung in der Kaiserin-Augusta-Allee.

Fortsetzung Stellungnahme Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitat, Verkehr und
Klimaschutz - Fachbereich IV B (Verkehr): Im Hinblick auf den Radverkehr wird auf die
in unmitteloarer Nahe des Geltungsbereichs verlaufenden Routen des
Radverkehrsnetzes hingewiesen. Zum Thema Fahrradparken erfolgen Hinweise auf
die seit Sommer 2021 geltenden Ausfuhrungsvorschriften zu § 49 Absatz 1 und 2 der
Bauordnung (AV Stellplatze) und dass Fahrradabstellplatze grundsatzlich auf dem
Baugrundsttick zu errichten seien. Auch zur Ausfihrung der Abstellplatze werden
konkrete Hinweise gegeben (geforderte Mal3e und Abstdnde von Anlehnbiigeln und
Doppelstockparksystemen).
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Abwagung: Aussagen zum Verlauf relevanter Radverkehrsrouten sind in der
Begriindung zum Bebauungsplan grundsétzlich bereits enthalten. Dass die
Quedlinburger StralRe als Teil des Erganzungsnetzes im aktuellen Radverkehrsplan
dargestellt ist, wird erganzt.

Die Regelungen der neuen AV Stellplatze von 2021 sind erst auf der Ebene der
Planungsumsetzung relevant. Die aktuellen Vorgaben zum Nachweis von
behindertengerechten  Stellplatzen und von Fahrradstellplatzen auf dem
Baugrundstiick werden in der Projektplanung bereits beriicksichtigt.

Fortsetzung Stellungnahme Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitat, Verkehr und
Klimaschutz - Fachbereich IV B (Verkehr): Im Hinblick auf den Ful3verkehr wird die
vorgesehene Durchwegung in Ost-West-Richtung zwischen Wernigeroder StralRe und
Klaustaler Strafl3e in Verlangerung des Harlingeroder Wegs begrif3t und auf die in
8 50 Abs. 4 des Mobilitatsgesetzes (MobG BE) verankerte systematische Forderung
von abkirzenden FuRBwegen durch geschlossene Bauwerke oder Anlagen
(Blockdurchwegung) in allen Planungen und gemaf 8§ 52 Abs. 6 MobG BE auch bei
Bauleitplanverfahren hingewiesen.

Abwagung: Die Zustimmung zur geplanten Blockdurchwegung wird zur Kenntnis
genommen. Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans keine uneingeschrankte Nutzbarkeit der Wegeverbindung durch die
Allgemeinheit gesichert wird. Im Hinblick auf hoch zu gewichtende Belange der
Grundstiickseigentimer und Bewohner (v.a. Aspekte der Wohnruhe und der
Sicherheit) wurde im Rahmen der Abwagung auf eine Belastung der Flache mit einem
offentlichen Gehrecht verzichtet. Vor allem nachts soll der Bereich mittels Toren
verschlossen werden kénnen.

Fortsetzung Stellungnahme Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitat, Verkehr und
Klimaschutz - Fachbereich IV B (Verkehr): Aus Sicht des OPNV-Aufgabentragers und
der OPNV-Infrastrukturplanung bestehen keine grundsétzlichen Bedenken. Bei den
verkehrlichen Untersuchungen sei die Stralenbahnplanung im Prognosehorizont
2030 zu berucksichtigen; geanderte Verkehrsfihrungen bzw. eingeschréankte
Abbiegemdglichkeiten (z.B. Linksabbiegen aus Richtung Moabit nur noch in die
llsenburger StralRe) werden Auswirkungen auf die Verkehrsstréme im Plangebiet
haben.

Abwéagung: Die  Hinweise  zur  erforderlichen  Berucksichtigung  der
StralRenbahnplanungen in der Kaiserin-Augusta-Allee und daraus resultierender
kunftig eingeschrankter Abbiegebeziehungen werden bei der grundlegenden
Uberarbeitung der verkehrlichen Untersuchung (VU) im Zuge der Weiterbearbeitung
des Bebauungsplans VII-3-2 bertcksichtigt.

Luftrechtliche Stellungnahme Senatsverwaltung fur Umwelt, Mobilitat, Verkehr und
Klimaschutz - Fachbereich IV B (Verkehr): Die geplante Bebauung von max. 26,8 m
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Uber Grund/61,4 m Uber NHN ist hindernisrechtlich und hinsichtlich des
Anlagenschutzes nicht relevant. Krdne zur Realisierung des Bauvorhabens seien
jedoch bei der Obersten Luftfahrtbehérde zu beantragen.

Abwagung: Der Hinweis auf ein luftrechtliches Beantragungserfordernis fur Kréne
betrifft die Planungsumsetzung. Bauhilfsmittel sind generell nicht Gegenstand der
Bauleitplanung.

Stellungnahme  Berliner Wasserbetriebe: Das eingereichte Konzept zur
Regenwasserbewirtschaftung, wonach das anfallende Regenwasser komplett
versickert werden soll, beriicksichtigt die Stellungnahme der BWB und aus
hydraulischer Sicht bestehen keine Bedenken. Hinsichtlich der im stadtebaulichen
Vertrag aufgefuhrten Mdglichkeit von Alternativkonzepten wird darauf hingewiesen,
dass im Falle einer geplanten Ableitung von Regenwasser in die
Mischwasserkanalisation eine Abstimmung mit den Berliner Wasserbetrieben
erforderlich sei.

Abwéagung: Es wird zur Kenntnis genommen, dass es keine Einwande gegenuber der
geplanten Niederschlagswasserbewirtschaftung gibt und mit der vorgesehenen
kompletten Versickerung des anfallenden Regenwassers die Belange der Berliner
Wasserbetriebe ausreichend berlcksichtigt werden. Die Hinweise zu den
diesbeziiglichen Regelungen im 2. Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag werden zur
Kenntnis genommen.

Die Ausarbeitung eines Alternativkonzeptes mit einer (gedrosselten) Einleitung von
Niederschlagswassern in die Mischwasserkanalisation wére vorliegend nur relevant,
wenn im wasserbehdrdlichen Verfahren keine Erlaubnisfahigkeit zur Versickerung
festgestellt werden wirde. In diesem (unwahrscheinlichen) Fall wird die gewlinschte
Abstimmung mit den Berliner Wasserbetrieben vorgenommen.

Die Einhaltung der Vorgaben zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei
Bauvorhaben in Berlin (BReWaBE) ist erganzend vertraglich abgesichert.

Im Ergebnis der Abwagung gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB fihrten die Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange — aus den dargelegten Griinden
— nicht zu inhaltlichen Anderungen des Bebauungsplanentwurfs.

Stellungnahme betroffener Grundstiickseigentiimer:

Die Grundstiickseigentimer der zur Neubebauung vorgesehenen sudlichen
Grundstiicke aufRerten sich in ihren (gleichlautenden) Stellungnahmen ebenfalls
zustimmend zu den Anderungen der Planung. AuRerdem wiesen sie darauf hin, dass
im Zuge der weiteren Projektausarbeitungen beim Abgleich der Planzeichnung des
Bebauungsplans mit dem amtlichen Lageplan des Vermessers in Vorbereitung der
Baugenehmigungsunterlagen eine nichtzutreffende Mal3kette im Bebauungsplan
identifiziert wurde. Beim 0stlichen Geb&audefliigel des Degewo-Bestandsgebéaudes,
d.h. beim Gebaude entlang der Klaustaler Stral3e, betragt die Tiefe der Vorbauten wie
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beim westlichen Gebaudefligel 1,5 m statt 1,4 m, so dass sich eine Gesamttiefe
(Gebaude plus Vorbauten) von insgesamt 13,5 m ergibt.

Von den beiden Grundstiickseigentimern wird deshalb — neben einer Mal3-Korrektur
beim Bestandsgebaude — angeregt, auch fur die geplante Neubebauung eine Bautiefe
von 13,5 m zu ermdglichen, da sich die Gebaudetiefe im Anschluss an den Bestand
jeweils aus der Summe der Lichte der Baugrenzen und der Vorbauten des
bestehenden Baukorpers ergebe. Damit ware eine Kongruenz der beiden Baukérper
entlang der Wernigeroder Strafl3e und der Klaustaler Stral3e hergestellt.

Abwagung: Der Hinweis auf die fehlerhafte Vermal3ung des Ostlichen Gebaudefligels
des Degewo-Bestandsgebaudes wird zur Kenntnis genommen und durch
redaktionelle Korrektur der MalRangabe in der Planzeichnung berucksichtigt.

Die nach Suden gerichteten seitlichen Gebaudeabschliisse sind als Brandwande
ausgebildet und umfassen auch die dort angeordneten Balkone mit, d.h. die zum
Anbau bestimmte Abschlusswand weist eine Gesamttiefe von 13,5 m auf.

Insofern ist es sinnfallig, fur die geplante Neubebauung ebenfalls eine Bautiefe von
13,5 m zu ermdoglichen, zumal auch entlang der Wernigeroder Stral3e eine ebenso
tiefe Bebauung zugelassen wird. Die Anregung der Grundstickseigentimer wird
deshalb berlcksichtigt und das MalR der Neubebauung wird ebenfalls redaktionell
angepasst.

Mit der MalRanderung geht keine Erhéhung der Baumasse einher, da die zulassige
Geschossflache in dem von der Anderung betroffenen Wohngebietsteil WA 3
numerisch vorgegeben wird (GF 10.900 m2). Da es sich zudem um einen nur kurzen
Gebaudeabschnitt mit einem Durchgang handelt, betragt die Grundstiicksflache, die
zusatzlich Gberbaut werden kann nur knapp 1 m2.

Es handelt sich insofern um eine redaktionelle Korrektur, die kein erneutes
Beteiligungserfordernis auslost. Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wird
fortgeschrieben und punktuell redaktionell angepasst.

8 Ergebnis des Anzeigeverfahrens gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB

Am 15. November 2022 wurde der Bebauungsplan 4-64 der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen mit den erforderlichen Unterlagen gemaf
AV Anzeigeverfahren zur rechtlichen Uberpriifung gemaR 8§86 Abs.2 AGBauGB
angezeigt.

Mit Schreiben vom 8. Dezember 2022 wurde mitgeteilt, dass unter der Voraussetzung
einer Umsetzung aufgefiihrter Anderungsbedarfe, keine Beanstandungen erhoben
werden und der Bebauungsplan nach erneutem Bezirksamts- und BVV-Beschluss
gemal 8§ 6 Abs. 3 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.
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Die Uberwiegend redaktionellen Anpassungen der textlichen Festsetzungen und der
maf3geblichen Rechtsgrundlagen wurden mittels Deckblatt vom 13. Dezember 2022 in
den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet und die Begrindung entsprechend
angepasst sowie an weiteren Stellen geringflgig gedndert und erganzt.

Folgende Anderungen wurden im Bebauungsplanentwurf in Form des Deckblatts vom
13. Dezember 2022 vorgenommen:

- klarstellende Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 zu den
Uberschreitungsmaglichkeiten festgesetzter Baugrenzen im Ausnahmetatbestand
i. S.v. 8 31 Abs. 1 BauGB

- redaktionelle Anpassungen der textlichen Festsetzungen Nr. 1.3 (férderfahige
Wohnungen), Nr. 2.5 (H6henlage) und Nr. 4.4 (Dachbegriinung)

- Korrektur der zugrunde gelegten Rechtsgrundlagen (hier: BauNVO)

Die Anderungen am Bebauungsplanentwurf bertihren nicht die Grundziige der
Planung. Sie betreffen ausschlielich die Belange der Grundstiickseigentimer
im Geltungsbereich und die fachlich betroffenen Behdrden auf Bezirks- und
Landesebene. Entsprechend wurden eine Zusammenzeichnung des Bebauungsplans
vom 03. August 2020 mit Deckblatt vom 10. Oktober 2022 und die beabsichtigten
Anderungen des Deckblatts vom 13. Dezember 2022 und die dazugehorige
Begriindung mit Schreiben vom 21. Dezember 2022 jeweils im Rahmen einer
eingeschréankten Beteiligung gemanR 8§ 4a Abs. 3 BauGB den Grundstiickseigentiimern
und den fachlich betroffenen Behdrden - hier der Wohnungsbauleitstelle - mit der Bitte
um Stellungnahme tbermittelt. Den Anderungen wurde jeweils zugestimmt.

Der stadtebauliche Vertrag musste im Hinblick auf die getroffenen Regelungen zum
Schallschutz (8 9 des Vertrages) angepasst werden.

SchutzmalRnahmen gegeniber Verkehrslarm waren ausweislich der bis zu diesem
Zeitpunkt vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen und der Aussagen in der
Begriindung zum Bebauungsplan fir alle Neubauwohnungen entlang der
Quedlinburger StraRe und der Klaustaler Stral3e erforderlich. Der fehlerhafte Bezug
der vertraglichen Regelungen auf die Anlage 5 hatte eine Malinahmendurchfihrung in
der Klaustaler StralRe allerdings nur fir den stdlichen Bereich (20 m ab Einmindung)
abgesichert und musste insofern korrigiert werden.

Gleichzeitig ergab sich durch ergdnzende schalltechnische Umrechnungen unter
Bezugnahme auf die neue RLS-19 (siehe 111.3.6.1) eine gebotene Ausweitung des
Mal3nahmeerfordernisses auf Wohnungen in der Wernigeroder Stral3e.

In einem dritten Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag werden nunmehr
SchutzmalZnahmen gegenuber Verkehrslarm fir alle Neubauwohnungen mit (auch
teilweiser) Ausrichtung zur Quedlinburger Stral3e, zur Klaustaler Stral3e und / oder zur
Wernigeroder Stral3e verbindlich vorgegeben.
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Die Anderungen durch den dritten Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag betreffen
ausschlief3lich die Belange der Grundstickseigentiimer im Geltungsbereich und die
fachlich betroffenen Behotrden auf Bezirks- und Landesebene. Entsprechend wurde
von der bezirklichen Stelle fir Rechtsangelegenheiten der dritte Nachtrag zum
stadtebaulichen Vertrag dem bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamt sowie der
Senatsverwaltung fur Umwelt, Mobilitat, Verbraucher und Klimaschutz, Referat | C, mit
Schreiben vom 20. Dezember 2022 zur Stellungnahme Ubermittelt. Aul3erdem wurde
der dritte Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag den Grundstiickseigentimern
ubersandt. Den Anderungen wurde jeweils zugestimmt. Der dritte Nachtrag zum
stadtebaulichen  Vertrag wurde von den  Vertragsparteien —  den
Grundstiickseigentimern und dem Land Berlin — im Januar 2023 unterzeichnet.

Eine erneute Anzeige bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen ist gemal Schreiben der Senatsverwaltung vom 8. Dezember 2022 nicht
erforderlich. Der Bebauungsplan kann nach erneutem Bezirksamts- und
BVV-Beschluss gemall § 6 Abs. 3 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt
werden.

9 Festsetzungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 17. Januar 2023 beschlossen, den
Bebauungsplanentwurf 4-64 vom 03. August 2020 mit Deckblatt vom 10. Oktober 2022
durch ein weiteres Deckblatt vom 13. Dezember 2022 zu andern.

Anschliel3end beschloss das Bezirksamt den Inhalt des Bebauungsplanentwurfs 4-64
vom 03. August 2020 mit Deckblattern vom 10. Oktober 2022 sowie vom 13.
Dezember 2022 einschliel3lich der Begriindung des Bebauungsplans 4-64 gemali
8 9 Abs. 8 BauGB sowie den Entwurf der Rechtsverordnung. Weiterhin beschloss das
Bezirksamt, den Bebauungsplanentwurf 4-64, die dazugehorige Begriindung und den
Entwurf der Rechtsverordnung der Bezirksverordnetenversammlung  zur
Beschlussfassung vorzulegen.

Die Bezirksverordnetenversammlung beschloss in ihrer Sitzung am 19. Januar 2023
(nach vorheriger Befassung im Ausschuss fir Stadtentwicklung am 11. Januar 2023)
per Drucksache 388/6 gemal § 6 Abs. 3 AGBauGB den Entwurf des Bebauungsplans
4-64 vom 03. August 2020 mit Deckblattern vom 10. Oktober 2022 und vom
13. Dezember 2022. Weiterhin forderte die Bezirksverordnetenversammlung das
Bezirksamt auf, die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans 4-64 zu
erlassen.

10 Beschluss der Rechtsverordnung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner Sitzung am
07. Februar 2023 geman 8 6 Abs. 3 AGBauGB in Verbindung mit
8 36 Abs. 2 Buchstabe c BezVwG die Rechtsverordnung zur Festsetzung des
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Bebauungsplans 4-64 vom 03. August 2020 mit den Deckblattern vom
10. Oktober 2022 und vom 13. Dezember 2022 sowie gemaR § 1 RVVerkG BE die
Verkindung der Verordnung (Anlage 1) durch Verdéffentlichung im Gesetz- und
Verordnungsblatt fur Berlin beschlossen.

Die Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin erfolgte am 25.
Februar 2023 (Seite 84).
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VI. UBERLEITUNGSVORSCHRIFTEN

Fur den Bebauungsplan 4-64 wurde von der Uberleitungsvorschrift des § 25e BauNVO
Gebrauch gemacht. Insofern ist die Baunutzungsverordnung in der bis zum 23. Juni
2021 geltenden Fassung von 2017 (Bekanntmachung vom 21. November 2017 —
BGBI. | S. 3786) anzuwenden, da die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans vor
diesem Zeitpunkt (hier: August/September 2020) erfolgte.
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VII. RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes
vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S.1726)

AGBauGB (Gesetz Uber die Ausfihrung des Baugesetzbuches) in der Fassung
vom 7. November 1999 (GVBIl. S.578), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14. Oktober 2022 (GVBI. S. 578)

BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBI. | S.3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S.1802)

Berlin, den 27. Februar 2023

Schmitz-Grethlein Rudolph
Bezirksstadtrat Fachbereichsleiter
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