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I PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER
PLANUNGSUBERLEGUNGEN

.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planungen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE liegt dstlich der Heidestra-
Be am Rand des Ortsteils Moabit im Bezirk Mitte von Berlin. Er umfasst mit den Flurstiicken 319-
322 eine gut 2,3 ha groBe Teilflache des ehemaligen Grundstlicks HeidestraBe 14. Eigentiimerin
der Flache und Vorhabentragerin ist die Stadthafenquartier Europacity Berlin GmbH & Co. KG, ein
Joint Venture der CA Immo Deutschland GmbH mit Hamburg Team Gesellschaft fir Projektentwick-
lung mbH.

Das Plangebiet ist Teil eines rund 40 Hektar groBen Neuordnungsbereichs beiderseits der Hei-
destraBe. Das ehemalige Bahnareal in herausgehobener zentraler Innenstadtlage unmittelbar nérd-
lich des Hauptbahnhofs soll als kiinftige ,Europacity” zu einem neuen eigenstandigen Stadtquartier
mit attraktiven Wohnungen und Arbeitsstatten entwickelt werden. Grundlage fir die Planung ist der
vom Senat von Berlin und vom Bezirksamt Mitte gleich lautend am 5. Mai 2009 beschlossene Mas-
terplan ,HeidestraBe” (Stand 29. Januar 2009), in dem die abgestimmten Leitlinien und Entwick-
lungsziele fur den Standort dargestellt sind.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE sollen in einem Teilbereich der kinftigen ,Eu-
ropacity“ die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Wohnbebauung mit gut
500 Wohnungen sowie mit einzelnen gewerblich genutzten Einheiten (Buros, Laden) geschaffen
werden. In der geplanten Blockrandbebauung ist zudem eine integrierte Kindertagesstatte geplant.

Da fir die betreffenden Baublécke bereits detaillierte Bebauungskonzepte als Ergebnis eines Wett-
bewerbs vorliegen und konkrete Bauabsichien bestehen, wurde eine Ausgliederung der benannten
Flachen aus dem laufenden Bebauungsplanverfahren 1-62b vorgenommen, dessen Geltungsbe-
reich die Flachen 6stlich der HeidestraBe zwischen Nordhafenbriicke und InvalidenstraBe umfasst.
Die Herauslésung erfolgte nach der Durchfiihrung der Verfahrensschritte zur Beteiligung der Offent-
lichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB.

Die geplanten Vorhaben sind nach den zurzeit flr die Beurteilung von Vorhaben mafBgeblichen pla-
nungsrechtlichen Grundlagen nicht zuldssig. GemaB § 34 Baugesetzbuch (BauGB) sind lediglich
gewerbliche Nutzungen zuléssig. Fir die Umsetzung des Neuordnungskonzepts ist daher die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Auf Antrag der Vorhabentragerin wird der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemaB § 12 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Die Vorhabentragerin ist zur Durchfiihrung des
Vorhabens bereit und in der Lage und verpflichtet sich vertraglich zur Durchfihrung innerhalb einer
bestimmten Frist. Da es sich um ein Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung nach
§ 9 AGBauGB handelt (Beschluss vom 26. Marz 2013), ist die Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Umwelt fir das Planverfahren zustandig.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE erfolgt in Abstimmung mit den
Planinhalten des benachbarten Bebauungsplans 1-62b.
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1.2 Beschreibung des Plangebietes

1.2.1 Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE befindet sich auf brachlie-
genden, kurzlich berdumten Flachen 6stlich der HeidestraBe und ist Teil des Neuordnungsbereichs
»=Europacity” beiderseits dieser HauptverkehrsstraBe.

Der Neuordnungsbereich Europacity ist zurzeit vor allem ein Durchgangsraum am Rand der Berli-
ner Innenstadt. Am sldlichen Rand des Plangebiets und in der ndheren Umgebung finden sich je-
doch wichtige zentrale Nutzungen, die Ansatzpunkte fir die zuklnftige Entwicklung darstellen. Dazu
gehdren insbesondere der Bereich von Parlament und Regierung stdlich der Spree sowie das Bun-
desministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung weiter éstlich an der InvalidenstraBe und das
Bundesministerium fir Wirtschaft und Technologie an der ScharnhorststraBBe, die Charité mit Be-
handlungs-, Forschungs- und Lehreinrichtungen, das Bundeswehrkrankenhaus und das Naturkun-
demuseum. Unweit 6stlich des Gebiets an der ChausseestraBBe wird kiinftig auch die Zentrale des
Bundesnachrichtendienstes ansassig sein. Innerhalb des Neuordnungsbereichs liegt der Hambur-
ger Bahnhof als Kern eines Uberregional wirksamen Kulturstandortes.

Die Inbetriebnahme des Hauptbahnhofs hat die Zentralitdt und Bedeutung dieser Lage weiter er-
héht. Das Zusammentreffen von Fernbahn-, Regionalbahn- und Nahverkehrskreuz sowie der Nord-
Sdd-Tunnel der BundesstraBe B 96 gewahrleisten eine hervorragende regionale wie Uberregionale
Erreichbarkeit. Der Bahnhof ist daneben auch ein gewichtiger Einzelhandelsstandort. Die geplanten
Bauflachen am Europaplatz im unmittelbaren Umfeld des Hauptbahnhofs bieten gute Ausgangsbe-
dingungen, um die noch fehlende Verbindung mit dem Sitiden des Neuordnungsbereichs Europacity
herzustellen. Mit der Aufgabe der Bahn- und Gewerbenutzungen im Neuordnungsbereich eréffnen
sich zudem erhebliche Flachenpotentiale und-Chancen, um das Gebiet einer lagegerechten stadti-
schen Entwicklung zuzufihren.

Durch die Bahnanlagen im Westen und die WasserstraBe im Norden und Osten ist die Europacity
von den umliegenden Stadtgebieten stadtstrukturell isoliert. Verknipfungsmaéglichkeiten im Bestand
bieten sich vor allem Uber die Invalidenstrae im Stden an. Daneben sind im Zuge der Neuordnung
zusétzliche Briickenverbindungen tiber den Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal und die westlich der
HeidestraBe gelegenen Bahntrassen vorgesehen. Damit kann die Trennwirkung von Bahnanlagen
und WasserstraBe minimiert werden und neue Verbindungen zu den Wohngebieten in Moabit und
zum Quartier um die ChausseestraBe geschaffen werden.

.2.1.1  Historische Entwicklung

Der feuchte Niederungsbereich des heutigen Neuordnungsbereichs beiderseits der HeidestraBe lag
bis ins 18. Jahrhundert auBerhalb des Weichbildes der Stadt und war vorwiegend landschaftlich
gepragt. 1748 wurden 6stlich angrenzend die so genannten Invalidenh&user fur Versehrte der preu-
Bischen Kriege errichtet. Westlich davon erhielt die Panke, die in ihrem urspringlichen Lauf weiter
Ostlich in die Spree mundete, einen neuen Abzugsgraben. Westlich des Plangebiets entstanden in
der ersten Hélfte des 19. Jahrhunderts Kasernenanlagen mit einem ausgedehnten Exerzierplatz,
sowie die sternférmig angeordneten Trakte des Zellengefangnisses.

Mit dem Bau des Hamburger Bahnhofs an der InvalidenstraBe als Endpunkt der Berlin-Hamburger
Eisenbahn und der Entwicklung der tbrigen Flachen éstlich der HeidestraBe flir den Gliterumschlag
und flr Bahnbetriebszwecke begann 1847 die Entwicklung zu einem Bahnstandort, die das Gebiet
bis heute pragt. Etwa zeitgleich wurde der Pankegraben zum Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal
ausgebaut, 1858 der Nordhafen in Betrieb genommen.
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Der Hobrecht-Plan von 1862 sah zwischen der Hamburger Bahn und dem Kasernengelande west-
lich der Lehrter StraBe ein stadtisches Quartier mit einer reprasentativ verbreiterten HeidestraBe
und einem zentralen Schmuckplatz vor. Diese Planung wurde jedoch nur durch die Wohnbebauung
in einem Teilbereich westlich der HeidestraBe umgesetzt, die Anlage der Lehrter Bahn verhinderte
die weitere Entwicklung zu einem geschlossenen Quartier. Mit ihrer Inbetriebnahme 1868 entstan-
den beiderseits der HeidestraBe ausgedehnte Anlagen fiir den Guterumschlag und den Bahnbe-
trieb.

Damit war auch das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE durch Bahn-
und Gewerbenutzungen belegt und der gesamte Bereich durch stadtrdumliche Barrieren (Bahnan-
lagen und Kanal) von den westlich und 6stlich angrenzenden Stadtquartieren abgetrennt. Nur siid-
lich des Plangebietes stellte die InvalidenstraBe mit dem 1875 errichteten Verwaltungsgebaude der
Berlin-Hamburger Eisenbahngesellschaft und dem 1906 zum Verkehrsmuseum umgebauten und
zur StraBe hin erweiterten Hamburger Bahnhof einen stadtischen Zusammenhang her. Die Anlage
der Stadtbahn mit dem 1882 erdffneten Lehrter Stadtbahnhof blieb fur die stéddtebauliche Entwick-
lung im ndheren Umfeld nahezu ohne Bedeutung.

Nach dem Zweiten Weltkrieg blieb das Verkehrsmuseum in Teilen erhalten, wurde jedoch nicht wie-
der gedffnet. Der kriegsbeschadigte Lehrter Bahnhof wurde abgerissen und auch die Nutzung der
Gleisanlagen beiderseits der HeidestraBe fur den Guterverkehr ging stark zurlick. Der im Plangebiet
1-92 VE vorhandene Guterschuppen sowie angrenzende Baulichkeiten und brach gefallenen Fla-
chen 6stlich der HeidestraBe wurden nach und nach an unterschiedliche gewerbliche Nutzer, darun-
ter mehrere Speditionen, vermietet. Die Flachen westlich der HeidestraBe wurden weiterhin flr
Bahnzwecke genutzt. Ein 1983 angelegter Containerbahnhof war bis Ende 2003 in Betrieb.

Durch die Teilung Berlins erhielt die HeidestraBe - im Zusammenhang mit dem Bau der so genann-
ten EntlastungsstraBe durch den Tiergarten und der neu errichteten Nordhafenbriicke - eine neue
Verkehrsbedeutung als Verbindung zwischen den ndérdlichen und sddlichen Stadtteilen West-
Berlins. Die im Flachennutzungsplan von 1965 dargestellte und erst in den 80er Jahren aufgegebe-
ne Planung einer Stadtautobahn trug dieser Verkehrsbeziehung Rechnung, verhinderte jedoch an-
dere Entwicklungen. Mit der Eréffnung des Tiergartentunnels und der Minna-Cauer-StraBBe im Jahr
2003 ist die Verkehrsbedeutung der HeidestraBe auch nach Offnung der innerstadtischen Grenze
unverandert hoch.

Von 1990 bis 1996 wurden«die erhaltenen Teile des Hamburger Bahnhofs gesichert und in der alten
Kubatur erganzt. 1996 zog das Museum flir Gegenwart in die neuen Raume. Seit 2004 wird die
.Friedrich Christian Flick Collection“ in der angrenzenden sog. Rieck-Halle, einem der friheren Gu-
terschuppen, gezeigt. Auch im weiteren Umfeld wurden mehrere bislang gewerblich genutzte Ge-
baude zu Galerierdumen oder flr andere Einrichtungen des Kunstbetriebs umgenutzt. Mit der Fer-
tigstellung des Hauptbahnhofs Mitte 2006 erhielt der Bereich um die InvalidenstraBe eine neue
Zentralitéat im Stadtgeflige und der Kulturstandort im Bereich um den Hamburger Bahnhof wurde
weiter gestarkt.

.2.2  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE umfasst die Flurstliicke
319, 320, 321 und 322 der Flur 43 und ist insgesamt ca. 2,3 ha groB. Eigentimerin der Bauflachen
ist die Stadthafenquartier Europacity Berlin GmbH & Co. KG, ein Joint Venture der CA Immo
Deutschland GmbH mit Hamburg Team Gesellschaft fir Projektentwicklung mbH. Die geplante in-
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terne ErschlieBungsstraBe (Flurstlick 320) befindet sich im Eigentum der CA Immo Deutschland
GmbH.

1.2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand
Bebauungs-, Freiraum- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wurde als Teil der weitldufigen Eisenbahnbrache bis Mitte 2013 durch ein lang ge-
strecktes niedriges Gebaude an der HeidestraBe gepragt, bei dem es sich um einen friiheren Gi-
terschuppen, mit einem dreigeschossigen Kopfbau im Norden und einem zweigeschossigen Kopf-
bau im Suden, handelte. Das Uber 200 m lange Gebaude befand sich zu gut zwei Drittel im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE und wurde durch kleinere Gewer-
bebetriebe zwischengenutzt. Ganz im Sitidosten des Geltungsbereichs befand sich in Ufernédhe des
Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanals ein weiteres kleines Gebdude.

Auf den nicht Uberbauten Flachen des Plangebietes dominierten neben versiegelten Befahrflachen,
Ruderalfluren und niedriger Gehdlzaufwuchs. Im Geltungsbereich war nur ein nach Berliner Baum-
schutzverordnung geschitzter Baumstandort vorhanden. Die Saulenpappel wurde im Méarz 2013 mit
Genehmigung des Bezirksamtes geféllt. Als ErsatzmaBnahme wurde die Pflanzung von vier Stra-
Benbdumen (Ulmus Resista) bestimmt.

Das Plangebiet wurde im Juni/Juli 2013 vollstandig berdumt. Seither prasentiert sich das Geléande
als vegetationslose Brach- und Baustellenflache. Mitte 2014 wurde bereits mit dem Bau der Plan-
straBBe begonnen.

Das Gelande ist weitgehend eben und weist keine relevanten Héhenverspringe auf; die Gelande-
héhe liegt Uberwiegend bei 34,0 m Uber NHN (Normalhdhe Null). Im Sidosten des Geltungsbe-
reichs fallt das Gelande zum Kanalufer hin bis auf 33,5 m Uber NHN leicht ab. Der Grundwasser-
stand liegt bei etwa 3,30 m unter OK Gelande (Orientierende Baugrunderkundung Europacity —
Baufelder 07 bis 12, GECO GmbH, Juni.2011). Eine natirliche ausreichende Tragfahigkeit des
Baugrunds ist nicht durchgéngig vorhanden.

Die umweltbezogene Ausgangssituation im Plangebiet wird im Abschnitt 1.2 dieser Begrindung
(Umweltbericht) dargestellt.

.24  Bestehendes Planungsrecht

Die Flachen im Geltungsbereich unterlagen lange Zeit der eisenbahnrechtlichen Planfeststellung.
Der Baunutzungsplan von 1958/60 weist fir die Flache zwar beschranktes Arbeitsgebiet der Bau-
stufe V/3 aus. Da es sich jedoch zum Zeitpunkt der Aufstellung des Baunutzungsplans um planfest-
gestelltes Bahngelande handelte, hat sich das Fachplanungsrecht durchgesetzt und der Baunut-
zungsplan ist fir diese Flachen nicht wirksam geworden. Sie sind nach ihrer Freistellung von Bahn-
betriebszwecken nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) dem unbeplanten Innenbereich
nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen.

Nach § 34 Abs. 1 ist ein Vorhaben im Innenbereich zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Da sich die vorhandene umgebende Bebauung nicht eindeutig einem der Baugebiete im Sinne der
BauNVO zuordnen lasst, kann die Beurteilung allein nach § 34 Abs.1 BauGB erfolgen. Danach wére
eine gewerbliche Nutzung zul&ssig, die sich hinsichtlich des NutzungsmaBes an folgenden Werten
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orientiert: GRZ bis 0,4; GFZ bis 0,8; BMZ bis 3,5; 1-2 Vollgeschosse; durch Nebenanlagen, Stell-
platze und Zufahrten wére ein Versiegelungsgrad von 90% erreichbar.

Die westliche Geltungsbereichsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE ent-
spricht der im Bebauungsplan 1-63 festgesetzten StraBenbegrenzungslinie der kiinftigen Heidestra-
Be. Mit Festsetzung des Bebauungsplans 1-63 am 13. Marz 2013 wurde die bis dahin gultige —
mehrfach Ubergeleitete - durch ,Allerhéchste Cabinets Ordre” (ACO) vom 31.01.1872 erlassene
StraBen- und Baufluchtlinie der HeidestraBe im bisherigen Ausbauzustand ersetzt.

.2.5 VerkehrserschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet grenzt im Westen an die HeidestraBe und wird klnftig von dieser erschlossen. Die
HeidestraBe hat als Ubergeordnete StraBe (Stufe Il gemaB Stadtentwicklungsplan Verkehr) und
BundesstraBe B 96 eine wichtige Uberdrtliche Verbindungsfunktion fir den Kfz-Verkehr. Im Siiden
stellt die Minna-Cauer-StraBe den Anschluss an den Tiergartentunnel und die InvalidenstraBe mit
dem Bahnhofsvorplatz her, im Norden stellt die Perleberger StraBe die Verbindung in das nérdliche
Moabit und die FennstraBe in Richtung Wedding her. 2009 verkehrten im Abschnitt der HeidestraBe
stdlich der Nordhafenbriicke im Durchschnitt taglich mehr als'41.400 Kfz am Tag.

Die HeidestraBe wird derzeit umgebaut. Die im Rahmen des Bebauungsplans 1-63 erarbeitete
StraBenplanung geht weiterhin von zwei Fahrstreifen je Richtung aus.

Die FeinerschlieBung der Neubauflachen im Plangebiet soll lber eine ringférmige ErschlieBungs-
straBe mit 19 bzw. 15 m Breite erfolgen, Uber die.auch die Zufahrt zu den geplanten Tiefgaragen
abgewickelt werden soll. Die CA Immo Deutschland GmbH verpflichtet sich in einem am 31.07.2013
mit dem Land Berlin abgeschlossen ErschlieBungsvertrag, u.a. diese ErschlieBungsstraBe erstmalig
herzustellen und unentgeltlich, kosten- undlastenfrei an das Land Berlin zu tGbergeben und zu Uber-
eignen. Die Herstellungsverpflichtung. umfasst neben der Anlage der Fahrbahn und beidseitigen
Gehwegen auch die Anlage von Parkstanden, die Pflanzung von StraBenb&aumen und die Installati-
on einer StraBenbeleuchtung. Mit.dem Bau der ErschlieBungsstraBe wurde bereits im Sommer
2014 begonnen.

Rad- und FuBgangerverkehr

Die bisher wenig attraktiven.Rahmenbedingungen fir FuBganger und Radfahrer in der HeidestraB3e
werden sich nach Abschluss der StraBenumbau-MaBnahmen durch die Anlage beidseitiger Schutz-
streifen fir den Radverkehr und groBziigig breiter Gehwegbereiche verbessern. Die daflr erforderli-
chen Flachen Ubertragen die Grundstlickseigentimer CA Immo und Bahn AG gemaR stadtebauli-
chem Rahmenvertrag unentgeltlich an das Land Berlin.

Far den groBraumigen FuB- und Radverkehr in Nord-Siid-Richtung stehen abseits der stark ver-
kehrsbelasteten HauptverkehrsstraBen kiinftig die Uferwege beiderseits des Berlin-Spandauer-
Schifffahrtskanals zur Verfligung. Auf der Ostseite des Kanals ist eine entsprechende Wegeverbin-
dung bereits vorhanden; sie ist Teil des Radfernwegs Berlin-Kopenhagen. Der kinftige Uferweg auf
der Westseite des Kanals wird im Bebauungsplan 1-62b planungsrechtlich gesichert und dient in
erster Linie der Verbesserung der Erreichbarkeit touristischer Ziele der Umgebung. Die dafur erfor-
derlichen Flachen werden ebenfalls unentgeltlich durch die Eigentimerin CA Immo an das Land
Berlin Ubertragen. Der Uferweg grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich 1-92 VE an und ist Gber
die PlanstraBen 2.1 und 2.3 direkt erreichbar. Mit dem geplanten Bau von zwei Bricken Uber den
Kanal wird eine Verbindung zu den Flachen &stlich des Kanals und in Richtung ChausseestraBe
hergestellt.
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Der sudlich des Plangebietes im Bebauungsplan 1-62b vorgesehene FuBgéanger- und Radfahrerbe-
reich ist Teil einer Gbergeordneten Grin- und Wegeverbindung in Ost-West-Richtung (sog. ,Déberit-
zer Grinzug®).

Offentlicher Personennahverkehr

Durch den sudlich des Plangebiets gelegenen Hauptbahnhof besteht ein sehr guter Anschluss an
den Eisenbahnfern- und Regionalverkehr. Die S-Bahn bietet einen dichten Taktverkehr in Richtung
Osten und Westen, die U-Bahnteilstrecke zum Brandenburger Tor ist noch ohne gréBere Verkehrs-
bedeutung. Die Mitte des Plangebiets ist vom Hauptbahnhof etwa 700 m entfernt. In der Heidestra-
Be und der Minna-Cauer-StraBe verkehrt auBerdem eine Buslinie mit Haltestelle an der Déberitzer
StraBe. Weitere Buslinien fihren Uber den Europaplatz am Hauptbahnhof. In der InvalidenstraBBe
wurde im Dezember 2014 eine neue StraBenbahnlinie in Betrieb genommen. Durch die kinftige
S-Bahnlinie S 21 wird sich die ErschlieBung des Plangebiets weiter verbessern.

1.2.6 Technische Infrastruktur

Im Rahmen des Umbaus der HeidestraBe werden alle wichtigen Medienleitungen der Ver- und Ent-
sorgung neu gelegt. Bei Beendigung der BaumaBnahme HeidestraBe werden die Stromversorgung,
die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung sowie die Versorgung mit Fernwarme und
Gas gesichert sein.

Der unmittelbare Hausanschluss der geplanten Wohngeb&ude kann Gber Leitungen in der internen
ErschlieBungsstraBe und tUber den Vorgartenbereich an der sidwestlichen Geltungsbereichsgrenze
erfolgen.

1.2.7 Denkmalschutz

Bau- und Gartendenkmale
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und seiner unmittelbaren Umgebung
befinden sich keine eingetragenen Bau- und Gartendenkmale.

Ostlich des Plangebiets; zwischen dem Schifffahrtskanal und der ScharnhorststraBe, steht der 1748
angelegte Invalidenfriedhof wegen der historischen und kulturellen Bedeutung der Gesamtanlage
und einzelner Grabmale unter'Gartendenkmalschutz. Der Invalidenfriedhof ist ferner als Gedenk-
statte zu betrachten, weil bis 1990 die Grenzanlagen der DDR durch den Friedhof verliefen.

An der InvalidenstraBe stehen das als Museum fiir moderne Kunst genutzten Gebaude des ehema-
ligen Hamburger Bahnhofs und das Landessozialgericht unter Denkmalschutz.

Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine in die Berliner Denkmalliste eingetragenen Bodendenkmale vorhanden.
Die Flachen werden jedoch vom Landesdenkmalamt als arch&ologisches Verdachtsgebiet (mit einer
Fundstelle) eingestuft. Alle Bodeneingriffe sind deshalb im Vorfeld mit der archaologischen Boden-
denkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen und das betroffene Gebiet durch
Ausgrabungen zu dokumentieren. Das Landesdenkmalamt fuhrt in solchen Fallen arch&ologische
RettungsmaBnahmen durch, deren Bedingungen in 6ffentlich-rechtlichen Vertragen vereinbart wer-
den.
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1.3 Planerische Ausgangssituation

1.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm

Im Landesentwicklungsprogramm 2007 (GVBI. S. 629) werden die Ubergeordneten raum- und lan-
desplanerischen Ziele fur Berlin-Brandenburg bestimmt. Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro
2007) bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung und ist Grundlage fur
alle nachfolgenden Planungsebenen. Insbesondere sind in § 5 LEPro 2007 folgende fur das Plan-
gebiet relevante Grundsatze zur Siedlungsentwicklung festgelegt:

- die Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf die raumordnerisch festgelegten Siedlungsberei-
che (§ 5 Abs. 1 LEPro),

- der Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung, insbesondere die Reaktivierung
von Siedlungsbrachflachen (§ 5 Abs. 2 LEPro),

- die Orientierung der Siedlungsentwicklung an der Verkehrsinfrastruktur in raumordnerisch festge-
legten und durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossenen Siedlungsberei-
chen (§ 5 Abs. 3 LEPro).

Aufgrund der Lage am Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal ist dartiber hinaus auch die in § 6 Abs. 3

LEPro 2007 verankerte Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume fir die Erholung

sowie zum Erhalt oder zur Herstellung der 6ffentlichen Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewas-

serrandern beachtlich. Diesem Grundsatz der Raumordnung wird im angrenzenden Bebauungsplan
1-62b Rechnung getragen, der einen durchgangigen 6éffentlich nutzbaren Uferweg planungsrechtlich
sichert.

Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP-B-B / 2009) (GVBI. S. 37) bestimmt die we-
sentlichen landesplanerischen Festlegungen flr die Region. Fir das Plangebiet relevant sind vor
allem die zentrale und Ubergeordnete Bedeutung Berlins als Bundeshauptstadt und Metropole im
Sinne des (lbergeordneten Zentrums der Region (Ziel 2.5; Grundsatz 2.6) und die siedlungsplaneri-
schen Grundsatze (insbesondere die vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwick-
lungspotentiale innerhalb bestehender Siedlungsgebiete, Grundsatz 4.1).

In der Festlegungskarte 1 des:Landesentwicklungsplans Berlin Brandenburg (LEP B-B) ist das Be-
bauungsplangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dargestellt. GemaRB der textlichen Festlegung 4.5
(Z2) Abs.1 Nr. 2 ist im Gestaltungsraum Siedlung die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen
auch Wohnnutzungen zulassig sein sollen (Wohnsiedlungsflachen), mdéglich. Der Entwurf des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE entspricht somit den Zielen und Grundséatzen der
Raumordnung.

Die Brandenburger Verordnung Uber den LEP B-B ist vom OVG Berlin-Brandenburg am 16. Juni
2014 fur unwirksam erklart worden, das Urteil ist jedoch noch nicht rechtskraftig und der LEP B-B
findet (vorerst) weiterhin Anwendung. Die Berliner Verordnung Uber den LEPB-B bleibt von dieser
Entscheidung unberthrt.

.3.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31) zuletzt gedndert am 17. November 2015 (ABI. S. 2674) stellt das Plangebiet als
gemischte Bauflache M2 dar. Entlang des Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanals sowie unmittelbar
sudlich des Plangebietes in Ost-West-Richtung sind Griinziige in symbolischer Breite dargestellt.
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Die HeidestraBe ist in ihrem gegenwartigen Verlauf von der Einmindung der Minna-Cauer-StraBe
bis zur Perleberger Bricke als Gbergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt, die den Nord-Sid-
Tunnel mit der Perleberger StraBe verbindet.

Zur Darstellung der Bauflachen geben die ,,Ausfihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum
Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans (AV-FNP)* vom 8. Septem-
ber 2006 (ABI. S 3673) ndhere Erlauterungen. Demnach sind M2-Flachen dargestellt, wenn eine
Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen etc.) mit einer
mittleren Nutzungsintensitat und -dichte vorgesehen ist.

Sie tragen den Charakter eines Mischgebiets oder der Mischung verschiedener Baugebiete ohne
pragende Hauptnutzung. Entsprechend ihrer spezifischen Charakteristik soll hier vorrangig eine
Mischung von Nutzungen entwickelt werden. Hierzu gehéren neben Mischgebieten auch andere
Baugebiete, soweit sie durch ihr Zusammenwirken bezogen auf die M2-Flache ebenfalls eine
Mischnutzung ohne pragende Hauptnutzung bilden.

1.3.3  Landschaftsprogramm

Die im Landschaftsprogramm (LaPro) fir das Plangebiet dargestellten Ziele und MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im Abschnitt Il.1.2.7 dieser Begriindung (Umwelt-
bericht) ausfuhrlich dargestellt. Sie beziehen sich im Wesentlichen auf die Lage im dicht bebauten
Innenstadtbereich und die daraus abgeleitete Notwendigkeit, 'kompensatorische MaBnahmen
durchzufihren.

1.3.4  Stadtentwicklungsplanung
1.3.4.1 Stadtentwicklungsplan Wohnen

Der Senat von Berlin hat am 8. Juli 2014 den Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 beschlossen. Er
ersetzt den bisher maBgeblichen Stadtentwicklungsplan Wohnen von 1999 und definiert Leitlinien
zur Berliner Wohnungsentwicklung als Orientierungsrahmen fir 6ffentliche und private Investitionen.

Der geringe Wohnungsneubau in.den letzten zehn Jahren einerseits und der starke Einwohnerzu-
wachs vor allem in den letzten Jahren seit 2010 andererseits hat zu einem Nachfragedruck auf dem
Berliner Wohnungsmarkt gefihrt, der neben mietpreisddmpfenden MaBnahmen im Wohnungsbe-
stand vor allem die Férderung des Wohnungsneubaus erfordert. Der ermittelte Wohnungsbedarf
liegt bei 137.000 neuen Wohnungen bis 2025, ausgehend vom Jahr 2012.

Der Stadtentwicklungsplan 2025 benennt die raumbezogenen wohnungspolitischen Leitbilder, Ziele,
Instrumente und MaBnahmen vor allem fir den geplanten Neubau von Wohnungen und identifiziert
umfangreiche Flachen, die fir Wohnungsneubau zu aktivieren sind. Das Plangebiet des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 1-92 VE als Teil der kinftigen Europacity beiderseits der HeidestraBe
wird zusammen mit Flachen an der Lehrter StraBe als mittelfristig bis 2020 realisierbares Woh-
nungsbaupotenzial fir rund 3.000 Wohneinheiten angesehen.

1.3.4.2 Stadtentwicklungsplan Zentren (StEP Zentren 3)

Durch den Senat von Berlin wurde am 12. April 2011 der ,Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP
Zentren 3)" beschlossen. Dieser gilt als ein von der Gemeinde beschlossenes Entwicklungskonzept
im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksich-
tigen ist.
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Der Stadtentwicklungsplan Zentren 3 legt auf der Grundlage des Flachennutzungsplans die stadti-
schen Zentren Berlins — mit Ausnahme der Nahversorgungszentren — fest. Die dem Plangebiet
nachstgelegenen Zentren liegen im Bereich der historischen Mitte (Zentrumsbereich), an der Mil-
lerstraBe (Hauptzentrum) und an der TurmstraBe (besonderes Stadtteilzentrum). Das Plangebiet
selbst liegt nicht innerhalb eines stadtischen Zentrumsbereichs. Die geplante Wohnnutzung steht
nicht im Konflikt mit dem StEP Zentren 3.

1.3.4.3 Stadtentwicklungsplan Verkehr

Der im Marz 2011 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Verkehr setzt in der Teilstrategie
Innere Stadt das Ziel einer Entlastung der Stadtrdume in der historischen Mitte vom Pkw-Verkehr als
Voraussetzung fir eine Aufwertung des Lebensraums Innenstadt. Elemente dieser Strategie sind
die Verbesserung des OPNV-Angebots, die Dampfung des Pkw-Zielverkehrs durch Ausdehnung der
Parkraumbewirtschaftung und die raumliche Verlagerung eines zutraglichen Teils des Durchgangs-
verkehrs auf Tangential- und RingstraBen. Die HeidestraBe befindet sich innerhalb des Innenstadt-
rings, der geman dem Entlastungskonzept vom groBraumigen Durchgangsverkehr entlastet werden
soll.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-92 VE sind insbesondere die folgenden Ziele und
MaBnahmen des Stadtentwicklungsplans von Bedeutung:

- Vermeidung von Verkehr durch Nachverdichtung und Wiedernutzung brachgefallener, bereits
erschlossener Flachen,

- Erhéhung der raumstrukturellen Stadtvertraglichkeit des Verkehrs (Begrenzung von Schneisen-
wirkungen im Stadtraum, Reduzierung von Zasuren, Aufwertung von Verkehrsrdumen, Respek-
tierung historischer Verkehrsnetzstrukturen),

- verbesserte stadtebauliche Integration von Verkehrsanlagen, insbesondere von Hauptverkehrs-
straBen, umfeldgerechte Gestaltung von Verkehrsbauwerken,

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat von StraBen und Platzen, dadurch bessere Nutzbarkeit des
6ffentlichen Raums,

- Erhéhung der Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsarten und Stadtraume,

- Entlastung der stadtischen und globalen Umwelt von verkehrsbedingten Belastungen.

Die HeidestraBe (ohne den-Abschnitt stidlich der Minna-Cauer-StraBe) ist im Stadtentwicklungsplan
Verkehr 2011 als Teil des Ubergeordneten StraBensystems (Stufe Il, Planungsperspektive bis 2025)
dargestellt; ihr Ausbau als angebaute, gestaltete StadtstraBe ist Teil des MaBnahmenkonzepts.

Durch die Entwicklung eines Wohnstandortes in zentraler Innenstadtlage mit bereits vorhandener
guter Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und an das Radwegenetz wird mit dem vorliegenden
Bebauungsplan 1-92 VE den Planungszielen des StEP Verkehrs entsprochen.

Der Plan ,Netz des oéffentlichen Personennahverkehrs (Planung bis 2025)“ zeigt die S 21 als Neu-
baustrecke vom S-Bahn-Nordring Gber den Hauptbahnhof zum Potsdamer Platz sowie eine geplan-
te StraBenbahntrasse vom Hauptbahnhof tber die InvalidenstraBe zum Nordbahn. Der Ausbau der .
HeidestraBe als Teil des MaBnahmenkonzepts hat begonnen, die S 21 befindet sich zurzeit im Bau
und die StraBenbahnstrecke wurde bereits in Betrieb genommen.
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1.3.4.4 Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima, Mai 2011) zeigt die rAumlichen und stadtplaneri-
schen Aspekte des Klimas in Berlin. Ziel des Stadtentwicklungsplans ist es, die Stadt auf den Kii-
mawandel vorzubereiten. Der Klimawandel trifft die Stadte auf besondere Weise, er wirkt sich auf
das Bioklima und damit auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen aus. Ziel des
Stadtentwicklungsplans Klima ist es

- gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Hitzebelastungen im bebauten und unbebauten Be-
reich zu verhindern,

- Schaden durch klimawandelbedingte Extremereignisse zu minimieren,

- die 6kologischen System der Gewasser auch bei veranderten Niederschlagscharakteristiken zu
stabilisieren,

- ein haufiges Uberlaufen der Mischwasserkanalisationen zu verhindern,

- Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten in Natur- und Freirdumen zu sichern,

- gute Erreichbarkeit mit OPNV zu sichern,

- Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung funktionstiichtig zu halten.

Das Bioklima des Plangebiets wird im Stadtentwicklungsplan Klima (2011), ebenso wie das groBer
Teile der Ubrigen dicht bebauten Innenstadt, sowohl tags als auch nachts als bioklimatisch belastet
eingestuft. Es wird eingeschatzt, dass diese Belastung ‘in den nachsten Jahren noch zunehmen
wird, so dass ein prioritarer Handlungsbedarf im Plangebiet und seinem Umfeld besteht.

Hinsichtlich der Grinflachen und Stadtbdume besteht eine Empfindlichkeit gegentber dem Ruick-
gang der Niederschlagsmengen im Sommer. Prioritdrer Handlungsbedarf wird fir den Bereich Hei-
destraBBe diesbezlglich jedoch nicht gesehen.

Als MaBnahmen zur bioklimatischen Entlastung und-zur Verbesserung der Situation des stadtischen
Grins werden ein hitzeangepasster Bau von Gebauden (z.B. helle Fassadenfarben), Begriinungs-
maBnahmen (Dach- und Fassadenbegrinungen, Baumpflanzungen) die Schaffung und der Erhalt
von klimatischer Entlastungsflachen sowie wohnungsnaher Grinflachen, das Ausschépfen der Po-
tenziale zur Entsiegelung unbebauter Flachen sowie die Sicherung und Starkung des Kaltluftzu-
stroms genannt.

In der Analysekarte ,Gewasserqualitat und Starkregen® ist das Plangebiet als ein Bereich mit Misch-
kanalisation und hohem Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Der Stauraum in der Mischkanalisation
soll hier erweitert und optimal bewirtschaftet werden.

1.3.4.5 Weitere Stadtentwicklungsplane

Die Ubrigen durch den Senat beschlossenen Stadtentwicklungspléne (Industrie und Gewerbe, Ver-
und Entsorgung) enthalten mit Bezug auf das Plangebiet keine Festlegungen oder Konzepte, die fur
die geplanten Nutzungen relevant waren.

1.3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
1.3.5.1 Planwerk Innere Stadt

Das am 11. Januar 2011 vom Senat beschlossene Planwerk Innere Stadt formuliert folgende fir das
Plangebiet relevante Ziele:

15



vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-92 VE Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB

- Nachhaltige Stadtentwicklung durch Innenverdichtung und Aktivierung innerstéadtischer Entwick-
lungspotenziale,

- Bewahrung und Qualifizierung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsort fir sozial unterschiedliche
Bevdlkerungsgruppen,

- Neuformulierung der Berliner Stadtgestalt in einer identifikationsstiftenden Innenstadt,

- Verflechtung von Einzelplanungen und Schaffung Uberbezirklicher stadtebaulich-stadtgestalteri-
scher Zusammenhange.

- Qualifizierung des o6ffentlichen Raumes durch Verbesserung der Aufenthalts-, Nutzungs- und
Gestaltqualitéat und Verknipfung innerstadtischer Grin- und Freiflachen

Die Flachen beiderseits der HeidestraBe werden zusammen mit dem sudlich angrenzenden Areal

um den Humboldthafen als einer von sechs Schwerpunktrdumen im inneren Stadtbereich benannt

und als international ausgerichtete Topadressen fur hochwertige Arbeitsplatze und Wohnformen in

attraktiver Wasserlage eingestuft.

Die beabsichtigten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stimmen mit den oben
genannten Planungszielen Uberein. Die Darstellungen einer kinftigen Bebauung im Planwerk In-
nenstadt entsprechen dem im Zusammenhang mit dem Masterplan HeidestraBBe (s.u.) erarbeiteten
stadtebaulichen Konzept des Bliros ASTOC von 2009, das fir den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 1-92 VE im Rahmen eines zweistufigen Wettbewerbs weiter entwickelt
wurde und nun den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans zugrunde liegt.

1.3.5.2 Masterplan HeidestraBBe

Der auf der Grundlage eines Wettbewerbsergebnisses. in einem gemeinsamen Verfahren erarbeite-
te und gleich lautend vom Senat und vom. Bezirk Mitte am 5. Mai 2009 beschlossene ,Masterplan
HeidestraBe” bildet eine abgestimmte Grundlage fir Vereinbarungen mit den Eigentimern und ist
als von der Gemeinde beschlossene, sonstige stadtebauliche Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen. Der Masterplan drlickt die we-
sentlichen stadtentwicklungsplanerischen und stadtebaulichen Ziele Berlins fir die auf einen langer-
fristigen Zeitraum angelegte Entwicklung des Quartiers an der HeidestraBe aus und definiert die
angestrebten stadtebaulichen und freiraumplanerischen Ziele und Qualitédten. Dabei handelt es sich
um ein flexibles und fortschreibungsfahiges Konzept, das im weiteren Planungs- und Entwicklungs-
prozess verfeinert und konkretisiert wurde.

Als Orientierung fur den Entwicklungsprozess werden im Senatsbeschluss und im gleich lautenden
Beschluss des Bezirks Mitte u.a. die folgenden Leitlinien formuliert:

1. Das Stadtquartier HeidestraBe zu einer Berlin-typischen Nutzungsstruktur entwickeln

- Im Zentrum Berlins entsteht ein neues Stadtquartier in Bezug zur europaischen Stadt und in der
Weiterentwicklung des identitatsstiftenden stédtebaulich-architektonischen Erscheinungsbildes
von Berlin.

- Die Lage des neuen Stadtteils bietet die Chance, dem Wohnen, Arbeiten und der Kultur in der
Innenstadt eine besondere Adresse und ldentitat zu verleihen. Der enge Bezug zum Wasser,
zum Regierungsviertel und zum GroBen Tiergarten ermdglicht attraktives Leben im innerstadti-
schen Kontext.

- Die Lebendigkeit im Quartier wird durch eine Mischung von Arbeiten und Wohnen, von Einkau-
fen, Kultur und Freizeit entstehen. Dafir werden verschiedene Geb&ude- und Nutzungstypen fiir
unterschiedliche Zielgruppen und Nutzerbedtirfnisse entwickelt.

- Die Kunst ist flir den Standort ein besonderer identitatsstiftender Faktor.
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- Einzelhandel wird als wichtige Nutzungskomponente fiir die Versorgung und Belebung des Gebiets
in den Erdgeschosszonen der GeschéftsstraBen, insbesondere im Bereich Hauptbahnhof unterge-
bracht. Fir ausgewiesene Teilbereiche im Stadtquartier sind Uberhdhte Erdgeschosse fiir Laden
und Gastronomie vorgesehen. Shopping Center sind als Handelsformate nicht vorgesehen. Dies
ist durch die verbindliche Bauleitplanung zu regeln.

- Der notwendige Gemeinbedarf ist im Gebiet zu beriicksichtigen. Im Bedarfsfall gehdért hierzu eine
Grundschule, die im Quartier, im angrenzenden Gebiet an der Lehrter StraBe oder durch den
Ausbau bestehender Einrichtungen unterzubringen ist.

2. Das Stadtquartier HeidestraBe in die Stadt einbinden

- Zur Anbindung an die umgebenden Stadtteile und zur Uberwindung der trennenden Strukturen
(Bahntrassen, Kanal) wird das Stadtquartier HeidestraBe mit den umgebenden Stadtteilen und
Grinflachen GUber Bricken und ein differenziertes Grin- und Wegenetz verbunden. Die Hei-
destraBe als bezirksibergreifende Verbindung spielt hierbei in der Nord- Sid-Ausrichtung eine
zentrale Rolle, ebenso wie auch eine FuB- und Radwegeverbindung zum Regierungsviertel.

- Die Lage zwischen Hauptbahnhof und dem geplanten S-Bahnhaltepunkt Perleberger
Brlcke gewahrleistet eine sehr gute Erreichbarkeit mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

3. Den Standort HeidestraBe nachhaltig und klimagerecht entwickeln

- Durch die Konversion des Bahn- und Gewerbeareals wird die Innenentwicklung zentraler stadti-
scher Lagen gefdrdert und der AuBenraum geschont. Das Leitbild fir eine klimagerechte Stadt
der Zukunft, konzipiert sowohl als kompakte als auch aufgelockerte Stadt muss hier umgesetzt
werden.

- MaBnahmen zum Schutz der natlrlichen Ressourcen (Regenwassernutzung und —versickerung,
Nutzung regenerativer Energien, Dichte und Kompaktheit der Gebaude, u. a.) finden im Pla-
nungsprozess und in der Realisierung Anwendung. Dabei kann die Anbindung an Nah- und
Fernwarmeversorgung eine groBe Bedeutung gewinnen. Es wird das Ziel angestrebt, Uber die
geltenden Regelungen hinaus die Werte flr CO, Uberdurchschnittlich zu unterschreiten und in
groBem Umfang erneuerbare Energien einzusetzen.

- MaBnahmen zur Verringerung von Warmeinseln bei sommerlichem Hitzestress werden im weite-
ren Planungsprozess zu berticksichtigen sein.

- An den zentralen Standorten des o6ffentlichen Verkehrs (Hauptbahnhof, S-Bahnhof Perleberger
Briicke) wird aufgrundihrer hohen Lagegunst die Bebauung in qualitatvoller Art verdichtet.

- Mit der Mischung von Wohnen, Arbeiten, Kultur und Freizeit und den kompakten Baustrukturen
entsteht ein Stadtquartier ,der kurzen Wege*, das durch sein Wegenetz den Rad- und FuBver-
kehr fur die alltaglichen Wege im Quartier starkt.

4. Die stadtstrukturellen und freirdumlichen Qualitaten mit besonderer Identitat entwickeln

- Das Stadtquartier erhalt durch verschiedene Platz- und Raumfolgen in Ost-West-Richtung (Platz
am Ddéberitzer Grinzug, Stadthafen, Platz und Park am Nordhafen) einen eigenen Rhythmus.

- Die hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitdten werden durch das differenzierte
Grin- und Freiraumnetz mit unterschiedlichen Charakteren erganzt.

- Der Kanalraum mit der Uferpromenade ist die wichtigste Freiraumachse. Er soll vorrangig der
touristischen Nutzung dienen und kommt den geplanten Quartieren zugute.
5. Das Verkehrsnetz integrativ ausbauen

- Die HeidestraBe wird zu einem Boulevard mit gesamtstadtischer Ausstrahlungskraft und Rele-
vanz ausgebaut.

- Die gute Erreichbarkeit des Hauptbahnhofs und der geplanten S-Bahnstation aus den geplanten
Quartieren zu FuB, mit dem Fahrrad oder per Bus wird im weiteren Planungsprozess berucksichtigt.
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Die dem Beschluss beigefligte Planzeichnung enthalt in generalisierender Darstellungsweise Aussagen
- zur Struktur und Gliederung der Bebauung,

- zur VerkehrserschlieBung Uber die HeidestraBe und deren Ausbildung als Boulevard,
- zuinneren ErschlieBung der Baugebiete,

- zur Vernetzung mit dem Umfeld Gber Griinziige und Bricken,

- zur raumlichen Verteilung von Art und MaB der Nutzung,

- zur Lage und Qualitat der éffentlichen Rdume und Grinflachen,

- zu Gebaudedominanten und Hochpunkten von Gebauden,

- zur Gestaltung und Nutzung der Erdgeschosszonen,

- zu Gestaltungsschwerpunkten und Orten mit besonderer Bedeutung

- sowie zur Einbindung von vorhandenen Geb&uden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE, der nur einen kleinen Teil-
bereich der in den Masterplan einbezogenen Flachen umfasst, ist im Masterplan als Wohnbauflache
mit einem Wohnanteil von 70 — 80% dargestellt. Die Hohe der Bebauung soll sich an den fir Berlin
typischen Trauf- und Firsthéhen orientieren und das MafB der baulichen Nutzung durchschnittlich
eine GFZ von 2,8 aufweisen. Die Bebauung entlang der HeidestraBe wird als bevorzugter Bereich
fir Einzelhandel und Gastronomie angesehen.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen somit im Wesentlichen den fur die-
sen Teilbereich entwickelten Planungszielen.

1.3.5.3 Fordergebiet ,,Stadtumbau West*

Das Neuordnungsgebiet HeidestraBe ist einer.von vier Teilbereichen des Stadtumbaugebiets Tier-
garten-Nordring/ HeidestraBe, das im November 2005 vom Senat von Berlin auf der Grundlage von
§ 171b BauGB férmlich festgelegt wurde (Programm ,Stadtumbau West®“, Senatsbeschluss verof-
fentlicht im Amtsblatt fir Berlin Nr..62 vom 16.12.2005, S. 4613). Es wurde in der Folge in das For-
derprogramm ,Stadtumbau West“aufgenommen.

Im Rahmen des Stadtumbauprogramms wurden bereits Projekte im Bereich des Kunstcampus am
Hamburger Bahnhof geférdert und der Bau eines ersten stdlichen Teilabschnitts der Uferpromena-
de auf der Westseite des Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanals realisiert.

Zu den weiterhin geplanten MaBnahmen mit Relevanz fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 1-92 VE, gehért eine Ubergeordnete Griinverbindung far FuBganger und
Radfahrer, die als so genannter ,Déberitzer Griinzug“ zwischen dem Fritz-SchloB-Park westlich des
Poststadions und dem Invalidenfriedhof &stlich des Berlin-Spandauer Schifffahrtskanals konzipiert
ist.

Die Griinverbindung soll aus Richtung Westen tiber die Ddberitzer StraBe und den geplanten Kunst-
Campus bis zur geplanten Kanalbriicke am Invalidenfriedhof verlaufen. Solange die Rieckhalle ei-
ner direkten Wegefliihrung im Bereich des Kunst-Campus entgegensteht, soll der FuBganger und
Fahrradverkehr Uber die unmittelbar sidlich des Plangebietes vorgesehene Verkehrsflache abgewi-
ckelt werden. Die insgesamt 20 m breite Verkehrsflache, die im Bebauungsplan 1-62b als ,FuBgan-
ger- und Radfahrerbereich® festgesetzt wird, soll deshalb eine entsprechende Griingestaltung erhal-
ten und nur untergeordnete ErschlieBungsfunktion flir den motorisierten Verkehr Gbernehmen.
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1.3.5.4 Luftreinhalteplan

Das Land Berlin hat im Jahr 2005 auf Grundlage der 22. BImSchV (mittlerweile gilt die
39. BImSchV) einen Luftreinhalte- und Aktionsplan aufgestellt, in dem es insbesondere um die Ver-
ringerung von Feinstaub bis zum Jahr 2010 ging. Da weiterhin Uberschreitungen von Luftqualitéts-
grenzwerten fir Feinstaub und Stickstoffdioxid und des kommenden Zielwertes fir Benzo(a)pyren
auftreten, wurde vom Senat am 18.06.2013 eine Fortschreibung des Luftreinhalteplans fur die Jahre
2011 bis 2017 beschlossen. Der Plan beinhaltet eine Situationsanalyse der Grenzwertliberschrei-
tungen an Berliner HauptverkehrsstraBBen, eine Ursachenanalyse und eine Bilanzierung der bisheri-
gen MaBnahmen zur Verbesserung der Luftqualitét, eine Abschatzung der zukinftigen Entwicklung
der Schadstoffbelastung in der Stadt ohne zuséatzliche MaBnahmen und die Planung zusétzlicher
MaBnahmen zur Einhaltung der Grenzwerte. Im Vordergrund steht dabei die weitere Verringerung
von Feinstaub, da fUr diesen Luftschadstoff in Berlin noch die héchsten Grenzwertliberschreitungen
gemessen werden.

Die durch die geplante Bebauung veranderten Durchliftungsverhaltnisse und die aus der geplanten
Nutzung resultierende gesteigerte Schutzbedirftigkeit vor schadlichen Immissionen wurden in
Fachgutachten untersucht und bei den Festsetzungen berlicksichtigt; ebenso die Lage des Plange-
biets innerhalb des im Flachennutzungsplan dargestellten Vorrangebietes Luftreinhaltung. Im Be-
bauungsplan werden deshalb Regelungen zur Verwendung von Brennstoffen getroffen.

1.3.5.5 Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan fir Berlin ist eine sonstige von der Gemeinde beschlossene Planung gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Seine Darstellungen:sind im Bebauungsplan im Rahmen der Abwagung zu
berlcksichtigen. Der Larmaktionsplan 2013°—.2018 wurde am 6.1.2015 vom Senat beschlossen.
Der Larmaktionsplan zielt darauf ab, schadliche Auswirkungen einschlieBlich Belastigungen durch
Umgebungslarm zu verhindern oder zu vermindern. Er bereitet MaBnahmen vor, die durch Anord-
nungen oder sonstige Entscheidungen der zustandigen Trager der 6ffentlichen Verwaltung nach
den jeweilig geltenden Rechtsvorschriften umgesetzt werden sollen.

Die Larmaktionsplanung erfolgt rahmensetzend fir die gesamtstadtische Ebene sowie konkretisie-
rend fur zwdlf ausgewahlte Konzeptgebiete und acht Konzeptstrecken. Das Plangebiet gehért nicht
zu einem solchen Konzeptgebiet, in seinem Umfeld sind keine Konzeptstrecken vorhanden.

GemaRB der Larmwirkungsforschung steigt ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A) nachts und 65
dB(A) tags das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larmstress. Im Larmakiti-
onsplan werden deshalb MaBnahmenstufen festgelegt, die den Handlungsbedarf fir Iarmbelastete
Bereiche oberhalb dieser gesundheitsrelevanten Schwellenwerte bestimmen. Bei Stufe 1 (Werte ab
70/60 dB(A) tags/nachts) sollen prioritar und mdéglichst kurzfristig MaBnahmen zur Verringerung der
Gesundheitsgeféahrdung ergriffen werden. Die Werte der MaBnahmenstufe 2 (65/55 dB(A)
tags/nachts) dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung. Wer-
den Gebiete, die auch dem Wohnen dienen sollen, in Bereichen geplant, die bereits hohen Gerau-
schimmissionen ausgesetzt sind, muss abgewogen werden, ob planerisch entsprechende Festset-
zungen getroffen werden missen und kénnen, die die negativen Auswirkungen des Verkehrslarms
auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat mindern.

Dabei wird in der ,Handreichung zur umfassenden Berlcksichtigung der Umweltbelange in der
raumlichen Planung — Aspekt LArmminderung“ der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Um-
welt (2013) auf die Berlcksichtigung larmrobuster Stadtstrukturen verwiesen, z.B. kann durch die
Lage und Zentralitdt eines Quartiers, die Qualitédt seiner Anbindungen sowie schnell erreichbare,
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attraktive Ruhe- und Grlinbereiche ein Ausgleich zu hohen Larmbelastungen geschaffen werden. Im
Quartier selbst sollen larmrobuste stadtebauliche Strukturen durch ein MindestmaB an akustischen
Qualitaten (AuBenpegel), geschlossene Raumkanten zur Larmquelle hin, ruhige Seiten flr jeden
Bebauungsteil / fir jede Wohnung und ruhige AuBenwohnbereiche an der Larm abgewandten Seite
gesichert werden.

Im Bebauungsplan 1-92 VE wird auf die bestehende Vorbelastung durch Verkehrslarm mit der Aus-
bildung larmrobuster Baustrukturen im Sinne der Larmaktionsplanung reagiert und es werden um-
fangreiche Festsetzungen zum Larmschutz getroffen.

1.3.6 Bereichsentwicklungsplanung

Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept der vom Bezirk Mitte am 18.11.2004 beschlossenen Bereichsentwicklungs-
planung (BEP) geht entsprechend dem damaligen Konzept des Flachennutzungsplans noch von
einer Verlegung der BundesstraBe B 96 an den Rand der Bahnflache aus. Es stellt den Bereich
zwischen dem Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal und der HeidestraBe als allgemeines Wohngebiet
W1 (hohe Dichte) dar. Stdlich der zu einem Griinzug verbreiterten Ddberitzer StraBe ist entlang der
HeidestraBe ein Kerngebiet mit hohem Wohnanteil dargestellt. Der Kanal wird von Grlnzugen ein-
gefasst und an zwei Stellen durch FuB- und Radwege Uberbriickt.

Fachplan Griin- und Freifldchen

Der Fachplan Grin- und Freiflaichen des Bezirks Mitte von Berlin (Bezirksamtsbeschluss vom
2.12.2008, BVV-Beschluss vom 18.6.2009) als erganzender sektoraler Fachplan zur Bereichsent-
wicklungsplanung trifft Aussagen zum kinftigen Freiraumkonzept, die auch das Plangebiet 1-92 VE
tangieren: Der Ddéberitzer Griinzug und.der kinftige Uferweg entlang des Schifffahrtskanals sind
darin als bezirkliche Grinverbindungen dargestellt; stdlich der Kieler Briicke sind zwei neue Kanal-
querungen vorgesehen.

1.3.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen
1.3.7.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Berlin Mitte

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Mitte wurde als fachlicher Teilplan der Be-
reichsentwicklungsplanung am 18.11.2010 durch die Bezirksverordnetenversammlung beschlossen.
Das Konzept soll fir den Bezirk Mitte die planerische Grundlage zur Gewahrleistung einer ausge-
wogenen und differenzierten Versorgungsstruktur fur den Einzelhandel schaffen. Das Plangebiet
wird im Kontext des ,Mittelbereichs Tiergarten 1“ betrachtet, der auch den Bereich um den Haupt-
bahnhof, die 6stliche Seite der Lehrter StraBe sowie das Gebiet zwischen Perleberger StraBe und
Ringbahn umfasst.

Das Einzelhandelskonzept geht davon aus, dass sich zur Versorgung des neu entstehenden Stadt-
quartiers im Bereich der HeidestraBe mittelfristig ein Nahversorgungszentrum entwickeln soll. Hin-
sichtlich der Lage wird empfohlen, das Zentrum an zentraler Stelle im Quartier vorzusehen, da im
Sliden der Hauptbahnhof mit seinen Angeboten bereits einen Teil der Nachfrage abdecken wird.
Weiterhin enthalt das Zentrenkonzept Ansiedlungsregeln fir Betriebe des Einzelhandels, die vor-
rangig auf Beschrankungen von Einzelhandelsbetrieben auBerhalb der bezirklichen Zentren abzie-
len.

Im Hinblick auf die Anordnung des gebietsversorgenden Nahversorgungszentrums auf Flachen
westlich der HeidestraBe beschrankt der vorliegende Bebauungsplan 1-92 VE die Ansiedlung von
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Einzelhandelsbetrieben im Einklang mit dem bezirklichen Zentrenkonzept. Bis zur Realisierung des
Nahversorgungszentrums kann die Versorgung des Plangebiets durch den Hauptbahnhof weitge-
hend gedeckt werden.

1.3.8  Angrenzende Bebauungsplane
1.3.8.1 Bebauungsplan 1-62b

Der aus der Teilung des Bebauungsplans 1-62 hervorgegangene Plan dient der planungsrechtlichen
Vorbereitung der stddtebaulichen Umstrukturierung der Flachen stlich der HeidestraBe. Der Ent-
wurf dieses Bebauungsplans umfasst die Flachen zwischen der HeidestraBe und dem Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanal, mit Ausnahme der Teilflachen, die Gegenstand der vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplane 1-92 VE und 1-93 VE sind. Er sieht Festsetzungen insbesondere zu Art und
MaB der baulichen Nutzung auf den Baugrundstiicken vor. Entlang der HeidestraBe und im Bereich
nérdlich des friheren Hamburger Bahnhofs sieht der Plan Mischgebietsflachen, entlang des Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanals ein allgemeines Wohngebiet vor. Ein Kerngebiet im Studen des Plan-
gebiets steht in einem engen rdumlichen und sachlichen Zusammenhang mit den Kerngebieten im
bahnhofsnahen Umfeld am kinftigen Europaplatz. Entlang der InvalidenstrafBe werden das Museum
fir Gegenwart als Sondergebiet ,Kunst und Kultur“ und der Bereich des Sozialgerichts sowie des
Landesinstituts fur gerichtliche und soziale Medizin als Gemeinbedarfsflache ,Justiz® gesichert.

Eine 6ffentliche Parkanlage stdlich der Nordhafenbriicke in Erganzung der vorhandenen Grinfla-
che am Nordhafen, ein zentraler Stadtplatz mit Wasserzugang, ein Uferweg entlang des Kanals und
eine Wegeverbindung im Zuge des Ddberitzer Grinzugs sollen ein zusammenhangendes Grin-
und Freiflachensystem und flar Touristen, und Anwohner eine straBenunabhangige o&ffentliche
Durchwegung schaffen. Zur besseren Vernetzung der Grinflachen und Wegeverbindungen wird der
Bau von zwei Briicken Uber den Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal planungsrechtlich vorbereitet.

Im Juni 2012 wurden fir den Bebauungsplan 1-62b die 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2
BauGB und eine erneute Beteiligung der Behérden gemaB § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB durchgefuhrt. Die Flachen der vorhabenbezogenen Bebauungsplane 1-92 VE und 1-93 VE
waren zu diesem Zeitpunkt noch Bestandteil seines Geltungsbereichs. Seit Ende Méarz 2013 wird
das Bebauungsplanverfahren 1-62b aufgrund der festgestellten auBergewdhnlichen stadtpolitischen
Bedeutung des Gebietes gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 AGBauGB durch die Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und Umwelt weitergeflhrt.

Um von den Anderungen der BauNVO (2013) Gebrauch machen zu kénnen, erfolgte im September
2014 ein Beschluss zur Neueinleitung des Verfahrens und im November/Dezember 2014 wurde die
Behdérdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB wiederholt. Im Februar 2015 wird die 6ffentliche
Auslegung gemanB § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

1.3.8.2 Bebauungsplan 1-63

Der Bebauungsplan 1-63, der die kiinftigen StraBenverkehrsflachen der HeidestraBe im Abschnitt
zwischen der Perleberger StraBe und der Minna-Cauer-StraBe umfasst, wurde am 13. Méarz 2013
festgesetzt. Die Aufstellung des Bebauungsplans 1-63 erfolgte inhaltlich abgestimmt mit den Be-
bauungsplanen 1-62a, 1-62b und 1-62c und dem festgesetzten Bebauungsplan I1-201c.

Der Bebauungsplan 1-63 dient der planungsrechtlichen Vorbereitung einer Verbreiterung der Hei-
destraBe und ihrem Ausbau als Uberwiegend vierstreifige anbaubare StadtstraBe mit Mittelstreifen
und Baumreihen. Fir den Abschnitt zwischen Nordhafenbriicke und Minna-Cauer-StraBe hat der
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Bebauungsplan planfeststellungsersetzende Wirkung im Sinne von § 17b Abs. 2 Bundesfernstra-
Bengesetz und trifft auch Regelungen insbesondere zur baulichen Aufteilung der StraBenverkehrs-
flachen. Die 6stliche StraBenbegrenzungslinie der HeidestraBe bildet zugleich die Geltungsbe-
reichsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1-92 VE.

1.3.9 Planfeststellungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1-92 VE befinden sich keine plan-
festgestellten Flachen oder Anlagen. Ein GroBteil der Flachen &stlich der HeidestraBe war bis 2008
als Teil des Hamburger und Lehrter Guterbahnhofs eisenbahnrechtlich gewidmet. GeméaB Freistel-
lungsbescheid des Eisenbahn-Bundesamtes vom 1. Marz 2008 und vom 30. Juli 2008 wurden die
Flurstiicke 204 und 205 der Flur 43, Gemarkung Tiergarten, zu denen auch das Plangebiet (heutige
Flursticke 319, 320, 321 und 322) gehdrte, von Bahnbetriebszwecken nach § 23 des Allgemeinen
Eisenbahngesetzes freigestellt.

1.3.10 Baulasten und Grunddienstbarkeiten

Fir die im Geltungsbereich liegenden Flurstiicke sind im Grundbuch keine Belastungen eingetra-
gen. Fir die Umsetzung der geplanten Bauvorhaben ist temporar auf kinftig éffentlichen, an das
Plangebiet angrenzenden Flachen, die Eintragung von, Baulasten zur Sicherung der Feuerwehrer-
schlieBung erforderlich. Eine Verpflichtungserklarung der Grundstiickseigentimerin zur Eintragung
entsprechender Baulasten liegt vor.

.4 Entwicklung der Planungsiuberlegungen

Masterplan und stédtebaulicher Entwurf ASTOC

Mit der Aufgabe des Containerbahnhofs, der Eréffnung des Tiergartentunnels der BundesstraBe
B 96 im Jahr 2003 und der Inbetriebnahme des Hauptbahnhofs im Juni 2006 riickte der Bereich an
der HeidestraBe ins Blickfeld stadtplanerischen Interesses. Im Rahmen des ,Wasserlagenentwick-
lungsplans® (2002), der ,Strategien noérdlicher Cityrand® (2003) und der Voruntersuchungen zum
Bund-Lander-Programm. ,Stadtumbau West* (2006) wurden erste Entwicklungsziele formuliert.
Vorangegangen war 1996. die Erdffnung des Museums fir Gegenwart im friheren Hamburger
Bahnhof, das in den Folgejahren Ausgangspunkt fir die Ansiedlung von Galerien und Ateliers wur-
de.

2007 fUhrten das Land Berlin und die drei gréBten Grundstlickseigentimer im Gebiet das stadte-
bauliche Wettbewerbsverfahren ,Berlin HeidestraBe® fir das 40 ha groBe Geldnde zwischen Perle-
berger StraBe und InvalidenstraBe durch. Das Preisgericht bestimmte 2008 den Entwurf des Bliros
ASTOC GmbH & Co. KG (zusammen mit den Biros Studio UC und Argus) als ersten Preis.

Auf der Grundlage der Wettbewerbsentscheidung wurden Workshops zur Weiterentwicklung des
Wettbewerbsergebnisses und zur Erarbeitung eines Masterplans durchgefuhrt. In vier 6ffentlichen
,Standortkonferenzen* wurde der Offentlichkeit Gelegenheit gegeben, die Planungsiiberlegungen
und den Stand des Masterplans zu erértern.

Durch einen am 5. Mai 2009 gleich lautend gefassten Beschluss ,Masterplan HeidestraBe - Be-
schluss Uber die Leitlinien und Entwicklungsziele fiir die Entwicklung des Standortes beiderseits der
HeidestraBe“ haben sich der Senat von Berlin und das Bezirksamt Mitte auf ein strategisches Leit-
bild fir die zukinftige Entwicklung des neuen Stadtquartiers festgelegt (BA-Beschluss Nr. 665 vom
5.5.2009, BVV Drucksachen-Nr: 1236/Ill, Senatsbeschluss Nr. S-2050/2009 vom 5.5.2009). Im Zu-
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sammenhang mit dem Masterplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet, der die dem Mas-
terplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzeption verdeutlicht; dieser war jedoch nicht Gegen-
stand der 0.g. Beschlisse.

Bebauungsplanverfahren 1-62 und 1-62b

Am 18. August 2009 beschloss das Bezirksamt Mitte die Aufstellung des Bebauungsplans 1-62, der
bis auf die HeidestraBe (B-Plan 1-63) und den Bereich am Europaplatz (B-Plan 11-201c) den Uber-
wiegenden Teil des Masterplangebiets zum Gegenstand hatte. Der Masterplan und der stadtebauli-
che Entwurf des Buro ASTOC bildeten die Grundlage fir den Bebauungsplanentwurf.

Im Juli 2011 wurde auBerdem ein stadtebaulicher Rahmenvertrag zwischen dem Land Berlin, der
Vivico Real Estate GmbH (jetzt CA Immo Deutschland GmbH) und der DB AG als Grundstiicksei-
gentimer Uber die weitere stadtebauliche Nutzung des Bereichs Europacity geschlossen. Es wurde
vereinbart, dass der Masterplan Berlin HeidestraBe Grundlage fir den weiteren Planungs- und Ent-
wicklungsprozess ist. Er soll durch die Aufstellung von Bebauungsplénen - erganzt um stadtebauli-
che Vertrage - konkretisiert werden. Im Rahmenvertrag hat sich der seinerzeitige Eigentimer ver-
pflichtet, die fur 6ffentliche Verkehrsflachen und éffentliche Grinflachen vorgesehenen Flachen un-
entgeltlich an das Land Berlin abzutreten und rechtzeitig freizumachen: Ebenso wurden die privaten
Eigentiimer zur anteiligen Tragung der Herstellungskosten der HeidestraBe und der kiunftig 6ffentli-
chen Grin- und Freiflachen verpflichtet. Weiterhin wurde vereinbart, dass ggf. erforderliche Altlas-
tensanierungen durchgefiihrt und notwendige Wohnfolgeeinrichtungen im Gebiet geschaffen wer-
den bzw. eine finanzielle Beteiligung bei ihrer Bereitstellung andernorts erfolgt.

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behérden
sowie der Abwagung der Ergebnisse wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-62 auf-
grund absehbar unterschiedlicher Zeitlaufe: bei' der Konkretisierung der Planung durch Beschluss
des Bezirksamtes Mitte von Berlin vom-24. April 2012 in die Planbereiche 1-62a (westlich der Hei-
destraBe /nérdlich der Déberitzer StraBe), 1=62b (6stlich der HeidestraBe) und 1-62c (westlich der
HeidestraBe /stdlich der Déberitzer StraBBe) geteilt.

- Als ersten dieser Teilplane konnte im Spatsommer 2012 der Entwurf des Bebauungsplans 1-62b,
der zu dieser Zeit auch noch den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1-92 VE umfasste, 6ffentlich ausgelegt werden. Er sah fir den Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 1-92 VE folgende Festsetzungen vor:

- Entlang der HeidestraBe (bis 50 m Grundstiickstiefe) Mischgebiete mit einer GRZ von 0,6 und
einer GFZ von 3,3 bei hdéchstens 6 Vollgeschossen.

- Zum Kanal hin allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 2,4 bzw. 3,0
bei hdéchstens 6 Vollgeschossen.

- Weiterhin eine ringférmige ErschlieBungsstraBe, festgesetzt als 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
che.

Zum Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal hin — bereits auBerhalb des Geltungsbereichs 1-92 VE —
wurde flr die dort geplante vorrangig touristisch zu nutzende Uferpromenade die Festsetzung einer
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Uferweg® vorgesehen und fiir den Déberit-
zer Grlnzug sudlich des Geltungsbereichs 1-92 VE eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,FuBganger- und Radfahrerbereich®. Der Nutzungszweck und die Abgrenzung
dieser Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wird auch im weiteren Bebauungsplanver-
fahren 1-62b beibehalten (erneute Behdrdenbeteiligung Ende 2014 und 6ffentliche Auslegung An-
fang 2015).
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Mit Beschluss vom 26. Marz 2013 wurde flr das Gebiet der ,Europacity” beiderseits der Heidestra-
Be durch den Senat von Berlin die auBergewdhnliche stadtpolitische Bedeutung geman § 9 Abs. 1
Nr. 1 AGBauGB festgestellt. Seither werden die 0.g. Bebauungsplanverfahren durch die Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung und Umwelt in eigener Zustandigkeit weitergefihrt.

Stadtebaulicher Wettbewerb

In einem vertiefenden stadtebaulichen Wettbewerb im Juni 2012 wurden die Rahmenbedingungen
fir die kinftige Gestaltung der Baubldcke sldlich des geplanten zentralen Stadtplatzes gesetzt und
der Entwurf des Architekturbiiros André Poitiers aus Hamburg als Grundlage fir die weitere Planung
ausgewahlt.

Nachfolgend hat die Vorhabentrégerin die FIachen des Plangebiets erworben und das stadtebauli-
che und hochbauliche Konzept flr diesen Teilbereich weiterentwickelt und konkretisiert. Entspre-
chend den Vereinbarungen zur Qualitatssicherung im Rahmenvertrag wurde Ende 2012 fir die im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE gelegenen Bauflachen ein wei-
terer beschréankter Wettbewerb mit 21 teilnehmenden Blros durchgefuhrt. Eigentimer, Land Berlin
und CA-Immo waren in der Wettbewerbs-Jury vertreten.

Far die nérdlichen Bauflachen beiderseits der PlanstraBe 2.2 verlieh das Preisgericht im Mérz 2013
einen ersten Preis an die Arbeitsgemeinschaft ECB — zanderroth architekten / ZOOMARCHITEK-
TEN GmbH (Berlin). Fir das am Wasser gelegene Baufeld wurde der Entwurf auf Empfehlung der
Senatsverwaltung far Stadtentwicklung und Umwelt im Sommer 2013 nochmals grundlegend Uber-
arbeitet. Die Bearbeitung erfolgte durch das Blro Baumschlager Hutter. Flir die Bauflachen stdlich
der PlanstraBe 2.3 zeichnete das Preisgericht die Arbeit von-Max Dudler Architekten (Berlin) mit
dem ersten Preis aus.

Das aus dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangene Bebauungskonzept bildet die Grundlage flr
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE und wurde — unterteilt in weitere Baufelder -
durch die Wettbewerbsgewinner und erganzende Architekturbiiros aus dem Wettbewerbverfahren
weiter ausgearbeitet. Die Bauvorhaben fligen sich in die Gesamtplanung fir die Europa-City ein.

Geplant ist eine weitgehend geschlossene Blockrandbebauung mit Gberwiegend sechs, teilweise
auch siebengeschossigen. Wohngebauden. Die beiden nérdlichen Baublécke werden durch die
Ausbildung jeweils eines Sockelbauko6rpers mit aufgesetzten Einzelgebauden aufgelockert.

Eine durchgangig geschlossene rund 25 m hohe Blockkante zur stark verkehrsbelasteten Hei-
destraBe grenzt das Quartier auch gegen Larm ab.

Insgesamt sind etwa 500 Miet- und Eigentumswohnungen unterschiedlicher GréBe vorgesehen.
Damit kann an diesem Standort ein relevanter Beitrag zur jahrlich geplanten Wohnungsneubaurate
Berlins realisiert werden. Die dominierende Wohnnutzung wird durch eine in die Blockrandbebau-
ung integrierte Kindertagesstatte im nordwestlichen Baufeld ergénzt und die HeidestraBe soll durch
kleinteiligen Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe in den Erdgeschosszonen der
Neubebauung belebt werden.

Die bis zu 270 Stellplatze auf den Baugrundsticken sind ausschlieBlich in Tiefgaragen mit Zufahrt
von der gebietsinternen ErschlieBungsstraBe vorgesehen, die dariber hinaus weitere notwendige
ErschlieBungsfunktionen der Neubebauung (Zuwegungen, technische Infrastruktur, Millentsorgung
usw.) tbernimmt. Fir den Notfall- und Rettungsverkehr sind zusatzlich Anfahrmdglichkeiten Uber
angrenzende Verkehrsflachen auBerhalb des Plangebietes (geplanter Uferweg und Ddéberitzer
Griinzug) angedacht.

Die griingepragten Blockinnenbereiche der Baublécke umfassen Wohnnutzungen zugeordnete pri-
vate AuBenbereiche und gemeinsam zu nutzende Grinflachen, in denen auch die bauordnungs-
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rechtlich notwendigen Kinderspielflachen und im nordwestlichen Baufeld auch der Freibereich der
Kindertagesstatte untergebracht werden kénnen. Begriinte Dachflachen und eine Blockdurchwe-
gung im Bauland mit der Bezeichnung Wohnen 3 erganzen das Freiraumkonzept im Plangebiet. Es
ist im Ubrigen auf das Freiraumkonzept des Biiros relais fir die unmittelbar angrenzenden Freifla-
chen entlang des Schifffahrtskanals abgestimmt, das aus einem freiraumplanerischen Wettbewerb
hervorgegangene ist.

Dieses sieht eine eher steinerne Uferpromenade mit vereinzelten Solitéarpflanzungen vor. Die priva-
ten Vorgarten der kanalseitigen Gebaude im Bebauungsplangebiet 1-92 VE sollen durch breite He-
ckenpflanzungen mit integrierten Sitznischen abgeschirmt werden. Baumbestandene Platzbereiche
in Verlangerung der von der HeidestraBe abgehenden ErschlieBungsstraBen verzahnen die Ufer-
promenade mit dem Wohnquartier und schaffen so attraktive Wegeverbindungen.

Die Vorhabentragerin hat mit Schreiben vom 30. Mai 2013 die Durchfihrung des Planverfahrens
nach § 12 BauBG (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) beantragt, um die projektierten Bauvorhaben
zlgig umsetzen zu kénnen. Gegenstand des Antrags waren die oben genannten ausgewahlten
Wettbewerbsentwirfe. Der Antrag wurde beflirwortet und am 6. August 2013 der Aufstellungsbe-
schluss gefasst.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist sinnvoll.und geboten, da die Antrag-
stellerin das Vorhaben konkret planen und ziigig umsetzen will. Wahrend hier die Voraussetzungen
flr eine zlgige Umsetzung des projektierten und gemeinsam abgestimmten Bauvorhabens vorlie-
gen, behinderten verschiedene Problemstellungen “imdbrigen Plangebiet des Bebauungsplans
1-62b einen zugigen Abschluss des laufenden Aufstellungsverfahrens. Der bisher vorliegende Be-
bauungsplanentwurf hat als Angebotsplanung nur.den stadtebaulichen Rahmen vorgegeben. Beim
vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht jedoch nunmehr auch die Méglichkeit die konkreten
Entwirfe der Gebaude, eine Kindertagesstéatte sowie die gewerbliche Nutzung in der Erdgeschoss-
zone der HeidestraBe mittels der Projektplane.im Durchflihrungsvertrag festzuschreiben.

Gegenuber den im Masterplan angegebenen Dichtewerten von 2,8 fir diesen Teilbereich, sieht der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eine um 0,3 héhere durchschnittliche GFZ von 3,1 vor. Diese
zusatzliche Nutzungsmaoglichkeit Uber das im Rahmenvertrag vereinbarte und im bisherigen Bebau-
ungsplanentwurf 1-62b‘enthaltene MaB hinaus wurde zum Anlass genommen, im Durchfiihrungs-
vertrag eine Regelung zu preiswertem Wohnungsbau aufzunehmen (siehe 111.3.9).
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Il. UMWELTBERICHT
.1 Einleitung

.11 Inhalt und wichtige Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Im Folgenden werden die Inhalte und wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1-92 VE kurz zusammengefasst. Eine ausfuhrliche Darstellung erfolgt im Kapitel 111.1 (Ziele der Pla-
nung und wesentlicher Planinhalt).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die Entwicklung eines Teilbereichs des ehemaligen
Bahn- und Gewerbegebiets 6stlich der HeidestraBe zu einem neuen gemischt genutzten Stadtquar-
tier ermdglichen; innerhalb des Geltungsbereichs 1-92 VE sind vorrangig Wohnnutzungen vorgese-
hen. Dem Plan liegt ein abgestimmtes Bebauungs- und Nutzungskonzept (Masterplan HeidestraBe)
zugrunde, das durch folgende Merkmale charakterisiert ist:

- Entwicklung eines neuen Stadtquartiers mit einer Berlin-typischen Nutzungsmischung von Woh-
nen und Arbeitsplatzen,

- Entwicklung eines identitatsstiftenden stadtebaulich-architektonischen Erscheinungsbildes, flr
die Flachen 6stlich der HeidestraBe mit engem Bezug zum Wasser

- Umgestaltung der HeidestraBe und ihrer Randbereiche zu einer urbanen Quartiersachse mit viel-
faltigen Nutzungsangeboten,

- Verknlpfung mit den umliegenden Stadtquartieren tber neue Griin- und Wegeverbindungen u.a.
durch Brlicken tber den Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal,

- differenzierte H6henentwicklung der Bebauung in Anlehnung an die berlintypische Traufhéhe,

- Entwicklung von 6ffentlichen Ra&umen mit Aufenthaltsqualitéten,

- nachhaltige und klimagerechte Entwicklung des‘neuen Quatrtiers.

I.1.2  Planrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Beriucksichtigung bei der Aufstellung
I.1.2.1 Baugesetzbuch

- Baugesetzbuch (BauGB)in'der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung gewahr-
leisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung fir kinftige Generationen in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen, den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch die Stadtentwicklung zu férdern sowie das Orts- und Landschafts-
bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Die bei der Aufstellung von Bebauungspléanen zu
bertcksichtigenden Belange des Umweltschutzes werden in § 1 Abs. 6 Nr. 7 konkretisiert.

§ 1a BauGB enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz. Sie fordern den sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden, z.B. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung, sowie die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB. Der Bebauungsplan tragt diesem Ziel durch Wiedernutzbarmachung bereits vor-
genutzter Siedlungsflachen in innenstadttypischer Dichte Rechnung. Dadurch kann eine Bebauung
von Flachen vermieden werden, die, unter dem Aspekt des Bodenschutzes, als sensibler einzustu-
fen waren. Die im Zuge der Umnutzung zu erwartende Sanierung von Bodenverunreinigungen tragt
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zu einer verbesserten Leistungsfahigkeit des Bodens bei. Wegen der unter Aspekten des Boden-
schutzes sinnvollen verdichteten Bauweise ist eine Begrenzung der Bodenversiegelung im Bezug
auf das Plangebiet nur eingeschrankt maéglich.

Weiterhin ist nach § 1a BauGB die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der
Abwagung zu bericksichtigen. Dies erfolgt in Kapitel 11.2.4 dieses Umweltberichts. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die bei Realisierung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe bereits
vorher zulé@ssig waren.

MaBnahmen, die den Erfordernissen des Klimaschutzes dienen, denen im Bebauungsplan Rech-
nung zu tragen ist, werden in Kapitel 11.2.4 erlautert.

In § 2a des Baugesetzbuches wird bestimmt, dass in der Begrindung die aufgrund einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes ein einem
Umweltbericht darzulegen sind, der hiermit vorliegt.

1.1.2.2 Bundesnaturschutzgesetz / Berliner Naturschutzgesetz

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. 1 S. 1474)

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzrechts sind darauf ausgerichtet, Natur und Landschaft so
zu schutzen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass die biologische Vielfal,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Regenerationsféhigkeit und nach-
haltige Nutzungsféhigkeit der Naturguter, die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstét-
ten und Lebensraume, die Vielfalt, Eigenart und-Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind (§ 1 BNatSchG).

Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Veranderungen der Gestaltung oder Nutzungen von Grund-
flachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grund-
wasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen, sind zu vermeiden, bzw. — soweit dies nicht mdglich
ist — auszugleichen oder.zu ersetzen(§§ 13 - 15 BNatSchG).

Im Umweltbericht werden die auf Grund des Bebauungsplans zu erwartenden Auswirkungen auf
Natur und Landschaft an Hand der Schutzgiter der Umweltprifung ermittelt und ggf. das Vorliegen
eines Eingriffs festgestellt (vgl. Kap. 11.2.4.1). Nach § 18 Abs. 1 BNatSchG wird tber MaBnahmen zu
Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des BauGB entschieden.

§ 30 BNatSchG stellt bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine besondere Bedeutung als
Biotope haben, unter gesetzlichen Schutz. Im Geltungsbereich ist kein nach § 30 BNatSchG ge-
schitztes Biotop vorhanden.

§ 44 BNatSchG regelt die Zugriffsverbote fir besonders und streng geschitzte Arten. In der Um-
weltprifung werden die von den Schutzbestimmungen betroffenen Arten ermittelt und es wird in
Kap. 11.2.4.2 geprift, fir welche Arten mit welchen MaBnahmen ein VerstoB gegen die Schutzbe-
stimmungen vermieden werden kann.

Vorschriften auf Landesebene (Berliner Naturschutzgesetz — NatSchGBIn) sind nur insoweit anzu-
wenden, wie das Bundesnaturschutzgesetz den Sachverhalt nicht abschlieBend regelt oder aus-
driicklich einzelne Sachverhalte Landesregelungen Uberlasst. Dies ist vorliegend nicht erkennbar.
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1.L1.2.3 Gesetze und Verordnungen zum Bodenschutz

- Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert
durch Artikel 101 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

- Berliner Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner Bodenschutzgesetz
- BIn BodSchG) vom 24. Juni 2004 (GVBI. S. 250), zuletzt geéndert durch (GVBI. S. 209)

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554),
zuletzt geéndert durch Artikel 102 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Zweck des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, den Boden in der Leistungsfahigkeit seiner natirli-
chen Funktionen und Nutzungen aller Art zu sichern oder wiederherzustellen. Unter Beachtung der
bestehenden und kinftigen Anforderungen an die Nutzung des Bodens sind Gefahren fiir den Bo-
den und vom Boden ausgehende Gefahren fir den einzelnen oder die Allgemeinheit abzuwehren.
Weiterhin mlssen vorsorgebezogene Anforderungen einen dauerhaften Schutz der Funktionen des
Bodens gewahrleisten. Das Bundesbodenschutzgesetz fordert den sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden.

Wegen der aus der Vornutzung des Gelandes resultierenden Bodenverunreinigungen kommt Pla-
nungen zur Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Bodens eine hohe Bedeutung zu. Die zu
erwartenden Auswirkungen der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf den Bo-
den und seine Funktionen werden in Kapitel 11.2.2.3 erlautert. Festsetzungen und geplante MaB-
nahmen zur Sicherung und Wiederherstellung werden in‘Kapitel 11:2.4.4 beschrieben.

I.1.2.4 Gesetze, Verordnungen und Plane zum Immissionsschutz

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ger&u-
sche, Erschitterungen und ahnliche . Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in
der Fassung der Bekanntmachungvom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geéndert durch
Artikel 76 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. I. S. 1474)

- NeununddreiBigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes Uber
Luftqualitédtsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. |
S. 1065), zuletzt geandert durch Artikel 87 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. I. S.
1474)

- Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG BlIn) vom 5. Dezember 2005 (GVBI. S. 735,
ber. 2006 S. 42), zuletzt geandert durch Art. | Erstes AndG vom 3. Februar 2010 (GVBI. S. 38)

- DIN 18005-1, Schallschutz im Stadtebau

- Larmaktionsplan Berlin 2013 — 2018 vom 6. Januar 2015

- Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017 von Juni 2013.

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,

das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgtter vor schadlichen Umweltauswir-

kungen zu schitzen. Daneben soll schadlichen Umwelteinwirkungen vorgebeugt werden und ein

Schutz gegenlber den méglichen Auswirkungen von genehmigungsbeddrftigen und nicht genehmi-

gungsbeddrftigen Anlagen und in gewissem Umfang auch gegenlber den Verkehrsemissionen er-

reicht werden. Als schadliche Umweltauswirkungen gelten erhebliche Nachteile oder Belédstigungen

durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und vergleichba-

re Einwirkungen.
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GeméaB § 50 BImSchG sind Gebiete mit unterschiedlicher Nutzung so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedrftige Bereiche soweit wie mdglich vermieden werden. Die im
Plangebiet entstehenden Emissionen missen so begrenzt werden, dass im Einwirkbereich keine
unzulassig hohen Immissionen auftreten.

Zum Schallschutz sind bei Festsetzungen in Bebauungspléanen im Rahmen der Abwagung die Ori-
entierungswerte der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) heranzuziehen. Kénnen diese Werte
bei einer bereits gegebenen Vorbelastung nicht eingehalten werden, muss die Planung zumindest
sicherstellen, dass keine stadtebaulichen Missstande auftreten. Der fir das Plangebiet als Vergleich
herangezogene Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete betragt 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts.

Im Larmaktionsplan werden MaBnahmestufen festgelegt, die den Handlungsbedarf fir larmbelaste-
te Bereiche bestimmen. Bei Stufe 1 (Werte ab 70/60 dB(A) tags/nachts) sollen prioritdr und még-
lichst kurzfristig MaBnahmen zur Verringerung der Gesundheitsgeféhrdung ergriffen werden. Die
Werte der MaBnahmenstufe 2 (65/55 dB(A) tags/nachts) dienen im Rahmen der Vorsorge als Ziel-
werte fur die Larmminderungsplanung. Diese Pegel wurden von der Larmwirkungsforschung als
gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt. Zu den fir das Plangebiet stadtebaulich relevanten
Aspekten der Larmminderungsplanung gehért die Forderung nach ,larmrobusten stadtebaulichen
Strukturen®. Da eine ausschlieBliche Orientierung an den Werten der DIN. 18005-1 dazu flihren wr-
de, dass ein Wohnen an HauptverkehrsstraBen unméglich wirde, sollen Strukturen geschaffen
werden, die sich mit der Belastungssituation an der schallzugewandten Seite auseinandersetzen
sowie ruhige, schallabgeschirmte Bereiche schaffen. Sie sollen aufgrund ihrer ,Gesamtqualitaten®
die Larmbelastungen in einem gewissen Grad kompensieren und dadurch trotz Larmbelastungen
noch attraktiv sein.

Hinsichtlich der Luftglte ist die 39. BImSehV zu beachten, die Immissionsgrenzwerte fir die Belas-
tung mit Stickstoffdioxid (NO,), Feinstaub (Partikel'PM;, und PM,5s), Benzol und anderen Luftschad-
stoffen enthalt, die zum Schutz vor _schadlichen Umwelteinwirkungen nicht Uberschritten werden
darfen.

Fiir die Umweltpriifung relevante Immissionsgrenzwerte

Luftschadstoff Zeitraum Immissionsgrenzwert | Anzahl der zul&ssigen
[g/m] Uberschreitungen im Kalenderjahr

NO Stundenmittelwert 200 18

Jahresmittelwert 40
PMio Tagesmittelwert 50 35

Jahresmittelwert 40
PMys* Jahresmittelwert 25
Benzol Jahresmittelwert 5

* gltig ab 2015

Berlin hat im Jahr 2005 auf Grundlage der 22. BImSchV (mittlerweile geltend 39. BImSchV) einen
Luftreinhalte- und Aktionsplan aufgestellt, in dem es insbesondere um die Verringerung von Fein-
staub bis zum Jahr 2010 ging. Die Aufstellung dieses Aktionsplans war erforderlich geworden, da
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die Summe aus Grenzwert und Toleranzmarge fur Feinstaub (Tagesmittel) und Stickstoffdioxid (Jah-
resmittel) in Berlin (iberschritten wurde. Aufgrund anhaltender Uberschreitungen von Luftqualitéts-
grenzwerten (flr Feinstaub und Stickstoffdioxid und des kommenden Zielwertes flir Benzo(a)pyren)
auftreten, musste der bisherige Luftreinhalteplan fortgeschrieben werden. Der neue Luftreinhalte-
plan 2011-2017 strebt insbesondere die weitere Verringerung von Feinstaub an, da fir diesen Luft-
schadstoff in Berlin noch die héchsten Grenzwertlberschreitungen gemessen werden.

Sowohl die aus der geplanten Nutzung im gesamten Neuordnungsbereich beiderseits der Hei-
destraBe resultierenden Emissionen sowie die durch die geplante Bebauung veranderten Durchlif-
tungsverhaltnisse als auch die aus der geplanten Nutzung resultierende gesteigerte Schutzbedirf-
tigkeit vor schéadlichen Immissionen wurden in Fachgutachten untersucht. Im Plangebiet wird bei
Realisierung der Neubebauung die Belastung mit Luftschadstoffen in den straBennahen Bereichen
weiterhin hoch sein. Langfristig sind - ggf. unter Anwendung verkehrsorganisatorischer MaBnah-
men - jedoch keine Uberschreitungen der Grenzwerte zu erwarten.

.L1.2.5 Wasserhaushaltsgesetz, Berliner Wassergesetz und
zugehoérige Verordnungen

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt geéndert durch Artikel 320 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI.
| S. 1474)

- Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom. 17. Juni 2005 (GVBI. S. 357, ber. 2006,
S. 248 und 2007, S. 48), zuletzt geéndert durch Art. Il Umweltschaden-Ausfihrungsgesetz vom
20. Mai 2011 (GVBI. S. 209)

- Verordnung Uber die Erlaubnisfreiheit.fir das' schadlose Versickern von Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung = NWFreiV) vom 24. August 2001 (GVBI. S. 502)

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE sind vor allem die Bestimmungen zur Bewirt-
schaftung des Grundwassers (Kapitel 2, Abschnitt 4) des WHG relevant. Danach ist das Grundwas-
ser so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung seines mengenmaBigen und chemischen Zu-
standes vermieden wird.-Hierzu zahlt insbesondere ein Gleichgewicht zwischen Grundwasserent-
nahme und -neubildung. Vorhandene Schadstoffkonzentrationen sollen zurtickgefihrt werden.

Nach § 36a Abs. 1 BWG soll Niederschlagswasser (ber die belebte Bodenschicht versickert wer-
den, es sei denn, es sind dadurch Verunreinigungen des Grundwassers zu besorgen. Eine Pflicht
zur Versickerung besteht nicht. Allerdings wird durch eine mégliche Befreiung vom Niederschlags-
wasserentgelt ein Anreiz fir die ortsnahe Versickerung geschaffen. Regelungen zur Versickerung
kénnen auch in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Das Land Berlin regelt mit § 36b BWG und der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung die
Erlaubnisfreiheit der Versickerung von Niederschlagswasser, das auf versiegelten Flachen anfallt.
Danach bedarf es keiner Erlaubnis, wenn nicht verunreinigtes Niederschlagswasser auBerhalb von
Wasserschutzgebieten und Altlastenverdachtsflachen versickert wird. Es darf von nichtmetallischen
Dachflachen, ErschlieBungsflachen auf Wohngrundstliicken und ErschlieBungsstraBen in reinen
Wohngebieten stammen. Zusatzlich werden Anforderungen an die Versickerungsanlage definiert.
Von den Bestimmungen kénnen im Einzelfall Ausnahmen zugelassen werden.

Die Bestimmungen zur Bewirtschaftung des Grundwassers werden im Bebauungsplanverfahren
beriicksichtigt. Einen Uberblick tiber den Zustand des Wasserhaushaltes wird in Kapitel 11.2.1.4 ge-
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geben, die Auswirkungen des Plans sind in Kapitel 11.2.2.4 dargestellt. Festsetzungen zur 6rtlichen
Versickerung von Niederschlagswasser werden im Bebauungsplan nicht getroffen. Die ggf. notwen-
digen MaBnahmen zur Bodensanierung wirken sich langerfristig positiv auf die Schadstoffbelastung
des Grundwassers aus.

1.1.2.6 Baumschutzverordnung

- Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung — BaumSchVO)
vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 5. Oktober 2007
(GVBI. S. 558)

Im Plangebiet sind keine Baume mehr vorhanden, die unter die Baumschutzverordnung fallen.

.1.2.7 Landschaftsprogramm

- Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm vom 29 Juli 1994 (ABI. S. 2331),
zuletzt geéndert durch Senatsbeschluss vom 12. April 2011.

Das Landschaftsprogramm stellt die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes, der Landschaftspfle-

ge sowie die darauf aufbauenden MaBnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz,

Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung fur Berlin dar.

Der Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz stellt das gesamte Plangebiet noch als Industrie-
und Gewerbeflache dar, entsprechend der Legende zum Plan.sind aber die aktuellen Ausweisungen
des Flachennutzungsplans (Siedlungsgebiet) bei der Bestimmung der Entwicklungsziele und MaB-
nahmen zu Grunde zu legen. Diese sind firidas Plangebiet:

- Erhéhung der naturwirksamen Flachen,

- kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtungen,

- Berucksichtigung des Boden- und Gewdasserschutzes,
- dezentrale Regenwasserversickerung,

- Foérderung emissionsarmer Heizsysteme,

- Immissionsschutz.

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet Luftreinhaltung, das die gesamte Berliner Innenstadt umfasst.

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz des Landschaftsprogramms weist das Plangebiet hin-
sichtlich seines Raumtyps dem stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen zu. Als MaB-
nahmen und Ziele werden vorgegeben:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten biologischen Vielfalt,

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaftselementen,

- Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna und Kompensation von Nutzungsin-
tensivierungen (z.B. Dach- und Wandbegriinung),

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung &rtlicher Biotopverbindungen bei Siedlungs-
erweiterungen und Nachverdichtungen.

In einer Uberarbeitung des Programmplans wurden Kern- und Verbindungsflachen des Biotopver-

bundes an Hand von Leitarten identifiziert. Danach gehdrt das Gebiet HeidestraBe zu den Kernfla-

chen Berliner Biotopverbundsystems.

31



vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-92 VE Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB

Der Programmplan Landschaftsbild kartiert das Gebiet HeidestraBe als stadtischen Ubergangsbe-
reich mit Mischnutzungen. Der MaBnahmenbedarf ist gerichtet auf:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und
Grinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

- Bertcksichtigung ortstypischer Gestaltungselemente und gesonderter Siedlungs- und Freiraum-
zusammenhange,

- Entwicklung des Grinanteils auf Infrastrukturflachen (Dach- und Wandbegriinung, Sichtschutz-
pflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen),

- Beseitigung der Landschaftsbeeintrachtigungen,
- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente.

Der 6stlich angrenzende Kanal wird als historisch eingestuft und soll als stadtisches und siedlungs-
gepragtes Strukturelement erhalten werden.

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung des Landschaftsprogramms ordnet weite Teile
des Plangebietes der Kategorie ’'sonstige Flache auBerhalb von Wohnguartieren’ zu. Als Entwick-
lungsziele und MaBnahmen werden vorgegeben:

- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen,

- Entwicklung von Konzepten fur die Erholungsnutzung,

- Entwicklung von Wegeverbindungen,

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung sowie
- Dach- und Fassadenbegriinung an éffentlichen Gebauden.

Das Landschaftsprogramm verfolgt ein Konzept, das die Vernetzung von Grinzigen und Parkanla-
gen im Innen- und AuBenbereich (innerer und auBerer Parkring) vorsieht. Teile dieses Konzeptes
sind der in Ost-West-Richtung verlaufende Doberitzer Griinzug, der unmittelbar stidlich des Plange-
bietes verlauft und der Uferweg entlang des Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanals.

Im Bebauungsplan werden die fur den Geltungsbereich relevanten Ziele des Landschaftspro-
gramms weitgehend beriicksichtigt. Die oben genannten Griinziige befinden sich jedoch nicht im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1-92 VE sondern im angrenzenden
Bebauungsplan 1-62b, wo sie als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ufer-
weg“ bzw. FuBganger- und Radfahrerbereich” festgesetzt werden sollen.

Durch die Festsetzung von MaBnahmen zur Begriinung (Dachbegriinung, Baumpflanzungen auf
den Baugrundstliicken) und zum Verbot luftverunreinigender Heizbrennstoffe werden ebenfalls Ziele
des Landschaftsprogramms realisiert.

Im Bericht zur Begriindung und Erlduterung werden weiterhin Richtwerte fir die Versorgung mit
Frei- und Griinflachen angegeben, die im Stadtgebiet angestrebt werden:
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GroBenrichtwerte fiir Griinflaichen

Flache * Richtwert ~ Erléuterung
[m?/Einw.]
private  Grinflache  auf | 11 Uberwiegend ~ Vegetationsflachen  (inkl. ~ Dachbegrinungen),
Wohngrundstticken eingeschlossen Freizeit- und Bewegungsflachen fir Erwachsene
(nutzbar mindestens 1 m¥Einwohner)
wohnungsnahe Parkanlage | 6 im 500 m Gehbereich; MindestgréBe 0,5 ha
siedlungsnahe Parkanlage | 7 a) im ca. 1.000 m Gehbereich, MindestgréBe 10 ha
b) im ca. 1.500m Gehbereich oder ca. 20min Fahrbereich,
MindestgréBe 50 ha

* Die Versorgung mit Spiel- und Sportplétzen ist nicht Teil dieser Umweltpriifung sondern wird im Kap. 111.3.1.1.2 behandelt.

1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
11.2.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
.2.1.1 Schutzgut Mensch

I.2.1.1.1 Larm

Das Plangebiet liegt im Zentrum Berlins. Es grenzt unmittelbar an die stark befahrene HeidestralBe.
Weiter westlich verlaufen zudem ebenfalls stark befahrene Schienenwege mit nachtlichem Guter-
verkehr.

Die auf Grundlage des § 47c BImSchG fir das gesamte Stadtgebiet erstellte Larmkarte im digitalen
Umweltatlas (Gesamtlarm Summe Verkehr Lpeyn, Tag-Abend-Nacht, Raster 2012) weist das Plange-
biet als stark larmbelastet aus. Es werden in den direkt an den StraBenraum angrenzenden Berei-
chen tagstber Werte von 70 dB(A) und mehr erreicht. Diese Werte liegen sowohl tiber den Orientie-
rungswerten des Beiblatts 1 zu DIN 18005-1"als auch Uber den Grenzwerten der 16. BImSchV fiir
allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete. Auch im Ubrigen Plangebiet liegt die Belastung fla-
chendeckend Uber 55 dB(A) tags-und Uberschreitet damit die Orientierungswerte fir Wohngebiete.
Im Nachtzeitraum werden geméaB .digitalem Umweltatlas (Gesamtlarm Summe Verkehr Lyign, Nacht,
Raster 2012) im Plangebiet flachendeckend Werte Uber den néachtlichen Orientierungswerten des
Beiblatts 1 zu DIN 18005-1 fiir Wohngebiete von 45 dB(A) erreicht.

Von den genannten Belastungen sind zurzeit im Plangebiet keine Wohnungen oder Freiflachennut-
zungen betroffen. Durch die Entwicklung eines gemischt genutzten Stadtquartiers beiderseits der
HeidestraBe werden sich die Rahmenbedingungen zur Bewertung der Larmsituation jedoch grund-
legend verandern (siehe Kap. 11.2.2.1 und I11.3.5.1).

I.2.1.1.2 Erholungsfunktion und Aufenthaltsqualitat

Das Plangebiet ist zurzeit nahezu bedeutungslos flr die wohnungs- und siedlungsnahe Erholung.
Es handelt sich um eine zwischengenutzte Gewerbe- und friihere Bahnflache, die inzwischen be-
raumt wurde. Offentliche Griin- und Freiflachen sind nicht vorhanden.

Auf der dstlichen Seite des Schifffahrtskanals erstreckt sich mit der Grinflache am &stlichen Ufer
des Nordhafens, dem unlangst ausgebauten Uferweg 6stlich des Schifffahriskanals sowie dem In-
validenfriedhof ein Netz von wohnungsnahen Griinanlagen. Uber Querverbindungen ist dieser
Grinkorridor mit dem geplanten Panke-Griinzug verbunden. Aus dem Plangebiet heraus lasst sich
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dieses Freiflachenangebot zzt. jedoch nur Uber die rund 400 — 500 m entfernte Kieler Brlicke im
Norden und Uber die noch etwas weiter entfernte Sandkrugbriicke im Siiden an der InvalidenstraBe
erreichen, dazwischen fehlen entsprechende Verbindungen. Die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir zwei weitere Brickenverbindungen sollen im Rahmen des Bebauungsplanes 1-62b ge-
schaffen werden. Konkrete Planungen fur ein Bauwerk sind bereits in Bearbeitung.

Mit dem Fritz-Schloss-Park befindet sich eine siedlungsnahe, Uber 10 ha groBe Griinflache in einer
Entfernung von ca. 1 km. Der Zugang aus dem Plangebiet ist jedoch nur auf informellen Pfaden in
Verlangerung der Ddéberitzer StraBe sowie mit Umwegen Uber stark befahrene VerkehrsstraBen
maoglich. Ebenfalls etwa 1 km entfernt liegt der ca. 6 ha groBe Spreebogenpark stdlich des Haupt-
bahnhofs. Der Volkspark Humboldthain (rund 29 ha) befindet sich in ca. 2 km Entfernung. Auch hier
ist die Erreichbarkeit eingeschrankt.

1.2.1.2 Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
1.2.1.2.1 Flora

Biotoptypen
Als Folge der langjahrigen Eisenbahn- und Gewerbenutzung waren die Flachen im Geltungsbereich

durchweg anthropogen Uberpragt. Im Plangebiet befand sich bis Mitte 2013 ein lang gestrecktes
niedriges Geb&aude entlang der HeidestraBe. Auf den nicht Uberbauten Flachen dominierten neben
versiegelten Befahrflachen Ruderalfluren und niedriger Gehodlzaufwuchs. Im Juni / Juli 2013 wurde
das Gebaude abgebrochen und das gesamte Plangebiet beraumt. Seither prasentiert sich das Ge-
lande als vegetationslose Baustellenflache (Biotoptyp Nr. 12730).

Baume

Im Plangebiet befinden sich weder durch die Baumschutzverordnung geschiitzte Ba&ume noch sons-
tige nicht geschitzte Baume. Auch vor der Beraumung des Gelandes war nur eine nach Berliner
Baumschutzverordnung geschitzte Saulenpappel unmittelbar nordéstlich der inzwischen abgeris-
senen Lagerhalle vorhanden. Sie wurde im Marz 2013 mit Genehmigung des Bezirksamtes gefallt.
Als ErsatzmaBnahme wurde die Pflanzung von vier StraBenbdumen (Ulmus Resista) bestimmt. Die
Umsetzung der ErsatzmaBnahme erfolgt im Zuge der geplanten StraBenbaumaBnahmen im Plan-
gebiet.

11.2.1.2.2 Fauna

Dem Plangebiet kommt als vollstdndig vegetationsfreie Baustellenflache nur eine sehr geringe Be-
deutung als Lebensraum fir Végel, Insekten und andere Kleinstlebewesen zu. Aufgrund der anhal-
tenden Baustellenaktivitat ist auf absehbare Zeit auch nicht von der Entstehung neuer Biotopstruk-
turen auszugehen.

Vor seiner Berdumung wies das Plangebiet hingegen Biotopstrukturen auf, die auch besonders ge-
schitzten Tierarten als Lebensraum dienen konnten. Im Rahmen des 2009 eingeleiteten Bebau-
ungsplanverfahrens 1-62 (2012 aufgeteilt in die Bebauungsplanverfahren 1-62a, 1-62b und 1-62c)
wurden die nachfolgend dargestellten Arten und Artengruppen fur vertiefte Untersuchungen ausge-
wahlt. Das Untersuchungsgebiet erstreckte sich dabei jeweils auf Flachen &stlich und westlich der
HeidestraBe. Aus den Untersuchungsergebnissen kénnen folgende Aussagen Uber die Fauna im
Plangebiet des 1-92 VE abgeleitet werden:
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Fledermduse

Das faunistische Fachgutachten zu potentiellen Fledermausvorkommen (Gutachter: Dipl. Biol. T.
Teige, 2009) diente der Quartierermittlung und der Einschatzung der Lebensraumeignung vorhan-
dener Gebdude und Baumbestande. Dazu fanden zwischen August und November 2009 vier Bege-
hungen statt. Der Untersuchungsumfang erméglichte eine Untersuchung des Spatsommer- und
Herbstaspektes. Da im genannten Zeitraum mdgliche Wochenstuben schon aufgeldst sind, konnte
in dieser Hinsicht keine Quartierssuche erfolgen. Im Plangebiet wurde kein Quartiersnachweis
streng geschiitzter oder anderer Fledermausarten erbracht.

Das im Rahmen der Untersuchung nachgewiesene Vorkommen verschiedener Fledermausarten,
die die Flachen beiderseits der HeidestraBe als Lebensraum oder Jagdrevier nutzen, wird sich ver-
mutlich auch auf das Plangebiet 1-92 VE erstrecken. Vor allem die Flachen in der Nahe des Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanals besitzen durch das reiche Nahrungsangebot Gber den Wasserflachen
sicher eine hohe Attraktivitdt. Es wurden zwei nach Anhang IV FFH-Richtlinie streng geschitzte
Fledermausarten (Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und Zwergfledermaus (Pipistrellus
pipistrellus)) nachgewiesen.

Im Vorfeld des Abrisses der ehemaligen Lagerhalle im Plangebiet 1-92.VE wurde das Bestandsge-
b&ude erneut auf Fledermausquartiere hin untersucht, mit negativem Ergebnis. Inzwischen wurde
das Gebaude abgebrochen. Danach konnten sich wegen der anhaltenden Baustellenaktivitat im
Plangebiet sowie in dessen Umfeld keine geeigneten Quartiere flr Fledermause entwickeln.

Végel
Im Zeitraum vom 10.4.2010 bis 10.6.2010 wurde der Vogelbestand im Gebiet dstlich und westlich

der HeidestraBe in funf vollstandigen Begehungen und drei Begehungen zur gezielten Nachsuche
bestimmter Arten untersucht (Gutachter Dipl. Ing. P. Meffert). Dabei wurden 23 britende Vogelarten
sowie sechs Arten als Nahrungsgaste nachgewiesen. Es handelt sich um meist haufig oder sehr
haufig vorkommende européische Vogelarten; die:im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 12 BNatSchG jedoch
besonders geschitzt sind. Auf Grund ihrer Seltenheit hervorzuhebende Brutpaare des Brachpie-
pers, der Dorngrasmicke und des Steinschméatzers wurden mit ihren Brutstatten ausschlieBlich
westlich der HeidestraBe auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1-92 VE angetrof-
fen. Im Plangebiet selbst wurde ausschlieBlich der Hausrotschwanz kartiert.

Vor dem Abriss der Lagerhalle im Plangebiet 1-92 VE und weiterer Geb&aude &stlich der Heidestra-
Be wurden die Baulichkeiten.durch einen Fachgutachter (Ornithologe Dipl.-Biol. Rainer Allenbacher)
auf das Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders geschitzter Vogelarten hin
untersucht. Im Plangebiet 1-92 VE (Halle C) wurden keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten beson-
ders geschutzter Vogelarten gefunden.

Nach der Beraumung der Flache konnte sich aufgrund der anhaltenden Baustellenaktivitat im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1-92 VE sowie in dessen Umfeld keine
neue fUr Nistplatze geeignete Strukturen entwickeln.

Eidechsen

Im Zeitraum zwischen August und September 2009 fand eine Begutachtung der Flachen éstlich und
westlich der HeidestraBe auf Zauneidechsenvorkommen (Lacerta agilis) statt (Gutachter: Dipl. Ing.
J. Scharon). Ein Nachweis fir das Vorkommen konnte im gesamten Untersuchungsgebiet jedoch
nicht erbracht werden. Aufgrund der anhaltenden Baustellenaktivitdt im Bebauungsplangebiet
1-92 VE sowie in dessen Umfeld konnten sich seither auch keine geeigneten Lebensrdume fir
Zauneidechsen entwickeln.
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Laufkafer

2010 wurden wahrend eines Fangzeitraums von 12 Wochen im Untersuchungsgebiet 6stlich und
westlich der HeidestraBe insgesamt 51 Laufk&ferarten nachgewiesen (Gutachter Dr. K.-H. Kielhorn,
2010).

Fir den hier zu betrachtenden Teilbereich 6stlich der HeidestraBe hebt der Gutachter folgende Arten
als gefahrdet und/oder gesetzlich geschitzt hervor: drei Laufkaferarten (Dyschirius angustatus (RL
Berlin stark geféhrdet), Harpalus calceatus (RL Berlin Vom Aussterben bedroht), Dinen-
Sandlaufkéafer Cicindela hybrida (besonders geschiitzt nach BArtSchV)), Blaufliiglige Odlandschre-
cke Oedipoda caerulescens, (besonders geschitzt, Zielart des Berliner Biotopverbundes) und Vio-
letter Feuerfalter Lycaena alciphron (RL Berlin (West) gefahrdet, besonders geschitzt nach BArt-
SchV). Streng geschiitzte Arten wurden nicht nachgewiesen.

Der Gutachter schéatzte die Flachen 6stlich der HeidestraBe als eingeschrankt wertvoll (értliche Be-
deutung fir den Artenschutz der Tiergruppe) ein und hob die wichtige Funktion des Gesamtgebietes
im innerstadtischen Biotopverbund hervor.

Seit der Berdumung der Flachen im Plangebiet 1-92 VE und seiner Umgebung sind keine fir Lauf-
kafer geeigneten Lebensraume mehr vorhanden, aufgrund der anhaltenden Baustellenaktivitat ist
nicht mehr von einem Vorkommen an Laufkaferarten auszugehen.

Stechimmen

Zur Untersuchung der im Plangebiet vorkommenden Stechimmenfauna fanden zwischen Mitte Juni
und Anfang September 2009 vier Begehungen statt (Gutachter: Dr. C. Saure). Dabei konnten insge-
samt 102 Stechimmenarten (43 Wespen- und 59 Bienenarten) nachgewiesen werden. Da das Frih-
jahr als Untersuchungszeitraum nicht zur Verflgung stand, ist eine héhere Gesamtartenzahl von
etwa 120 Arten zu erwarten. Dies entspricht einem durchschnittlichen Wert fir innerstadtische
Brachflachen in Berlin. Besonders geschutzt sind alle heimischen Wildbienenarten sowie die Krei-
selwespe (Bembix rostrata). Ein Teil der-Stechimmenarten (13 Wespen- und 12 Bienenarten) sind
nur im Untersuchungsbereich und nicht auf angrenzenden Flachen vorgefunden worden und damit
maoglicherweise Refugialarten. Das Gebiet dstlich der HeidestraBe wurde als regional bedeutsame
Flachen mittlerer Wertigkeit eingestuft.

Im Zuge der Berdaumung wurden die ruderalen Kraut- und Staudenfluren im Plangebiet, denen eine
besondere Bedeutung als Nahrungs- und Nisthabitat fir Stechimmen zukommt, beseitigt; insofern
sind seither keine geeigneten Lebensraume fir Stechimmen mehr vorhanden und konnten sich auf-
grund der anhaltenden Baustellenaktivitat im Plangebiet sowie in dessen Umfeld auch nicht neu
entwickeln.

Nachweise weiterer besonders geschutzter Tierarten liegen nicht vor.

1.2.1.3 Schutzgut Boden
1.2.1.3.1 Boden und Versiegelung

Das Plangebiet liegt in der Schmelzwasserrinne des Berliner Urstromtals. Im Verlauf der eiszeitli-
chen Entwicklung wurden in der Spreeniederung ausgedehnte Talsande abgelagert, die zum Teil
von Geschiebemergel unterlagert sind. Der Umweltatlas Berlin kartiert die Bodenarten im Plange-
biet als Sande (mS, S, SI3) und sandige Lehme (SL3) mit einem hohen Anteil eckig-kantiger Steine
im Ober- und Unterboden. Sie sind hinsichtlich des Bodentyps als Verkehrsflachen oder innerstadti-
sche Aufschittungs- bzw. Abgrabungsflachen auf Lockersyrosem, Regosol und Pararendzina aus-
gewiesen.
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Eine Baugrundvorerkundung des Plangebietes aus dem Jahr 2011 (GECO GmbH, Berlin 06/2011)
ermittelte unterhalb einer unterschiedlich mé&chtigen anthropogenen Aufflllung Uberwiegend fein-
sandige Talsande in Wechsellagerung mit anmoorigen organogenen Weichschichten.

Das Plangebiet war vor seiner Berdumung gut zur Halfte (53%) versiegelt oder teilversiegelt. In den
versiegelten Bereichen konnten die Bdden ihre 6kologische Funktion (Filter-, Puffer- und Transfor-
matorfunktion, Lebensraum, Ertrags- und Archivfunktion) nicht mehr oder nur noch sehr einge-
schrankt erfillen. Inzwischen ist das Plangebiet vollstdndig eine unversiegelte Baustellenflache.
Den Bdden der unversiegelten Flachen kommt ebenfalls eine geringe 6kologische Funktion zu. Als
Folge der ehemaligen Eisenbahnnutzung sind sie mit hohen Anteilen von Schutt, Schotter und Kies
durchsetzt, was ihre 6kologische Leistungsfahigkeit einschrank.

1.2.1.3.2 Bodenbelastungen

Aufgrund der Vornutzung als Bahnflache seit Mitte des 19. Jahrhunderts entstanden im Plangebiet
Bodenverunreinigungen hauptsachlich durch Bahnnutzungen, bahnaffine gewerbliche Nutzungen
und Aufflllungen. Im Bodenbelastungskataster (BBK) wird das gesamte Plangebiet unter der Katas-
ternummer 807 als Altlastenverdachtsflache geflihrt. Es wurden mehrere historische Erkundungen
durchgefiihrt, die auf Grundlage der Nutzungsgeschichte altlastenverdachtige Standorte (Altlasten-
verdachtsflachen, ALVF) eingrenzen. Dabei wurden innerhalb des Plangebietes 1-92 VE folgende
Altenlastenverdachtsflachen (ALVF) ermittelt:

ALVF Bezeichnung Bemerkung Sanierungs-
rf
B-01019- beda
(nach OU)
113 Lokschuppen Nr. 2 GroBe ca. 5.000 m?;
118 Ehemaliges Spiilfeld &stlich<Hei- | Gr6Be ca. 2.000 m?; teilweise sehr hohe PAK-
destr. 17-19 Belastung im Boden
119 Lokschuppen Nr. 1 GroBe 1.200 m2;
120 Mullgrube Nr. 1 GroBe 200 m3;
124 HeidestraBe o. Nr. Unfall 1989; GréBe ca. 2.500 m?;
807 flachentbergreifende ALVF BBK | u.a. ehem. Schwellenlagerplatze
807

Altlastenverdachtsflachen auf Grund historischer Erkundungen

Auf Grundlage der historischen Erkundungen wurde durch BoSS Consult im Dezember 2011 plan-
gebietsibergreifend eine orientierende Untersuchung (OU) mit einer Detailuntersuchung von Teilfla-
chen fertig gestellt. Die Untersuchung ergibt, dass die flichendeckenden, im Schnitt 1,8 m machti-
gen anthropogenen Auffiillungen eine fir solche Standorte typische erhéhte Belastung mit Schad-
stoffen aufweisen. Die festgestellten Schadstoffkonzentrationen auf den untersuchten Flachen im
Plangebiet 1-92 VE liegen jedoch alle unterhalb des Prifwertes der BBodSchV fiir den Wirkungs-
pfad Boden — Mensch. Fir diese Flachen gibt es keine Hinweise auf eine Gefahrdung von Mensch
und Umwelt. Die in der Auffillung festgestellten Werte sind somit nur abfalltechnisch von Belang. Es
wurden aber keine Bdden festgestellt, die im Falle von BaumaBnahmen nicht wieder eingebaut
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werden kénnen und deponiert werden mussen (Zuordnungsklasse > Z2 der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall).

In Bezug auf das Grundwasser wurden lokal gegenliber dem Geringflgigkeitsschwellenwert gering
bis maBig erhéhte Arsen- und AOX-Konzentrationen im Grundwasser festgestellt. Es ist davon aus-
zugehen, dass es sich hierbei um diffuse Eintrage aus der flachig vorhandenen Auffillung handel,
deren Eintragsbereiche mit angemessenem Aufwand nicht zu ermitteln sind.

1.2.1.3.3 Kampfmittel

Nach Vorermittlungen liegen tber das Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet keine Erkennt-
nisse vor. Eine Kampfmittelsuche wurde daher nicht veranlasst.

.2.1.4 Schutzgut Wasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewdasser.

Die quartéaren Kiese und Sande bilden einen tber 50 m mé&chtigen Grundwasserleiter. Als Entwas-
serungsbahn des Schmelzwassers sind die Béden des Berliner Urstromtals durch eine gute Grund-
wasserspeicherfahigkeit gekennzeichnet. Da sich die Béden des Plangebiets aus Talsanden zu-
sammensetzen, ist der Boden natirlicherweise durch Grundwasser beeinflusst. Laut Baugrund-
vorerkundung liegt der ungespannte Grundwasserspiegel bei ca. 3,30 m unter der Gelandeoberkan-
te (entspr. 30,71 bis 30,77 m 0. NHN).

Zur Belastung des Grundwassers siehe Kapitel 1.2:1.3.2 Bodenbelastungen.

1.2.1.5 Schutzgiter Luft und Klima
1.2.1.5.1 Klima

Die Analysekarten des Klimamodells Berlin (Stand 2009) zeigen fir das Plangebiet im Vergleich
zum gesamten Stadtgebiet.hohe bodennahe Lufttemperaturen. Sie liegen in einer austauscharmen
Sommernacht abends (22 Uhr) bei20 — 21 °C, stellenweise auch noch dariiber. Sie sinken im Laufe
der Nacht auf Tiefstwerte zwischen 16 — 18 °C (6 Uhr morgens). Die hohen abendlichen Temperatu-
ren und die geringe nachtliche Abkihlung haben ihre Ursache in der bisherigen Bebauungsstruktur
des Plangebietes sowie im Fehlen nahe gelegener, ohne Strémungshindernisse angebundener
Kaltluftentstehungsgebiete. Der Kaltluftvolumenstrom im Plangebiet ist folglich mit 0 — 80 m?/s ge-
ring. Ein Windfeld konnte auf Grund der geringen Strémungsgeschwindigkeiten nicht ermittelt wer-
den.

Der Umweltatlas kartiert das Plangebiet daher als Siedlungsraum mit méaBiger, in Einzelfallen hoher
bioklimatischer Belastung. Dies entspricht der Bewertungskategorie ,unginstig“ nach VDI-Richtlinie
3785. Es besteht eine sehr hohe Empfindlichkeit gegenlber Nutzungsintensivierung.

11.2.1.5.2 Luftschadstoffe

Das Plangebiet ist infolge seiner innerstadtischen Lage und der angrenzenden HauptverkehrsstraBe
durch eine hohe Belastung mit Luftschadstoffen gekennzeichnet. Aufgrund der sensiblen Ausgangs-
lage wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 1-63 (Ausbau der HeidestraBe) ein Fachgut-
achten zur verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung beauftragt (VCDB VerkehrsConsult Dresden-
Berlin GmbH, 11/ 2011). Darin wurden die Immissionskonzentrationen der hauptsachlich durch den
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Kfz-Verkehr verursachten Schadstoffe Stickstoffdioxid (NO,), Partikel (PM;; PM,5s) und Benzol in
Bodennahe berechnet und auf Grundlage der 39. BImSchV bewertet.

Far den Ist-Zustand 2009 ist im Bereich der stark belasteten HeidestraBe bei einem berechneten
Jahresmittel von 33 yg/m3 von einer Einhaltung des Jahresgrenzwertes fiir NO2 (40 yg/ms3) und
keiner Uberschreitung des Stunden-Immissionsgrenzwertes auszugehen. Fiir Benzol wird der Jah-
resgrenzwert der 39. BImSchV von 5 pg/m? im Istzustand mit einer maximalen Belastung von 1,5
pg/ms3 deutlich unterschritten. Auch die Werte flr Partikel (PM;, PM,5) Uberschreiten die jeweiligen
Jahresgrenzwerte nicht: Die PM;,-Immissionen liegen mit einer Gesamtbelastung von 28 pg/m3 im
Jahresmittel unterhalb des Grenzwertes von 40 ug/m3. Fir den Anteil von Feinstaub mit einer Korn-
gréBe < 2,5pugg wird eine Konzentration von 19 pg abgeschatzt. Der ab 2015 einzuhaltende
Grenzwert betragt 25 pg/ms.

Uberschreitungen des PM;,-Tagesgrenzwertes sind im fiir den Bebauungsplan 1-92 VE relevanten
StraBenabschnitt ebenfalls nicht anzunehmen. Entsprechend der 39. BImSchV betragt der Grenz-
wert des Tagesmittels fir Partikel (PM10) 50 ug/m2. Dabei sind wéhrend eines Jahres 35 Uber-
schreitungen zulassig. Am untersuchten Immissionspunkt 6stlich der HeidestraBe vor der im Be-
bauungsplan 1-92 VE vorgesehenen Bebauung kdnnen Uberschreitungen an 29 Tagen im Jahr
auftreten.

Durch den Umbau der HeidestraBe und die Entwicklung eines gemischten Stadtquartiers beiderseits
der HauptverkehrsstraBe werden sich auch die Rahmenbedingungen zur Beurteilung der Luftbelas-
tungssituation veréndern (siehe Kap. 11.2.2.5.2).

1.2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet war vor seiner Berdumung durch eine lang gestreckte Lagerhalle, Befahrflachen
und Gleisanlagen, offene und teilversiegelte Béden sowie Ruderalfluren und niedrigen Gehdlzauf-
wuchs gekennzeichnet. In seinem derzeitigen Zustand als Brach- und Baustellenflache hat das
Plangebiet nur eine sehr geringe Wertigkeit fir das Landschafts- und Siedlungsbild.

1.2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Im Geltungsbereich des voarhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE befinden sich keine Bau-
denkmale, Denkmalbereiche, Gartendenkmale oder Bodendenkmale.

I.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
1.2.2.1 Schutzgut Mensch

1.2.2.1.1 Larm

Die bei vollstandiger Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE im Plangebiet
zu erwartenden Larmimmissionen wurden in einer schalltechnischen Untersuchung (ALB 07/2014)
berechnet. Die wesentlichen Larmbeeintrachtigungen gehen von den Schallquellen StraBenverkehr
und Schienenverkehr aus; weitere Larmquellen wie Gewerbe und Luftverkehr werden fir das Plan-
gebiet als schalltechnisch nicht relevant eingeschatzt und daher nicht in die Untersuchung einbezo-
gen.

Bei der Berechnung der Gerdauschemissionen des StraBenverkehrs wurden die HeidestraBe in ih-
rem im Bebauungsplan 1-63 geplanten Ausbau, die geplanten ErschlieBungsstraBen im Plangebiet
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sowie die umliegenden auf das Plangebiet einwirkenden HauptverkehrsstraBen berlcksichtigt.
Fir die HeidestraBe wird im Prognosejahr 2025 von einer prognostizierten Verkehrsbelegung
(DTVwerktags) durch rund 42.000 Fahrzeuge am Tag sudlich der Zufahrt zur Nordhafenbrlicke ausge-
gangen. Der aus der Gebietsentwicklung beiderseits der HeidestraBe resultierende Zusatzverkehr
ist in diesem Wert bereits enthalten.

Weitere Larmemissionen gehen von den westlich des Plangebiets gelegenen Bahnanlagen aus. Sie
spielen fir die Larmbelastung im Plangebiet zwar eine eher untergeordnete Rolle, gerade im Nacht-
zeitraum fOhrt der dort langfristig ermdglichte Umfang an Guiterverkehr aber zu einer nicht unwe-
sentlichen Erhéhung der prognostizierten Larmpegel.

Weil die H6he der kiinftigen Larmimmissionen im Plangebiet auch durch angrenzende Bebauungen
maBgeblich beeinflusst wird, erfolgten die Berechnungen fiir verschiedene Ausbauszenarien; zum
einen wurde der im Hinblick auf Abschirmung und Schall-Reflektionen unglnstigste Fall (,worst-
case”) untersucht und zum anderen die Situation im fortgeschrittenen bzw. endgiltigen Ausbauzu-
stand der Europacity, d.h. nach Realisierung aller Bauvorhaben beiderseits der HeidestraBe (,Voll-
ausbau®). In Bezug auf den Schienenlarm und auf die Larmimmissionen an den BlockauBenberei-
chen entlang der PlanstraBen ergibt sich im Vollausbauzustand eine Verbesserung der Situation.

Die Prognosen der immissionsschutztechnischen Untersuchung zeigen, dass die von den StraBen
und (in geringem Umfang) auch von den Bahnanlagen ausgehenden Verkehrsgerdusche die im
Plangebiet vorgesehene Bebauung und die Freirdume maBgeblich beeintrachtigen werden. Die
héchsten Beurteilungspegel werden an den Fassaden entlang der HeidestraBe mit bis zu 74 dB(A)
tags und bis zu 68 dB(A) nachts erreicht, womit dort die Schwellen der Gesundheitsgefahrdung so-
wohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum Gberschritten werden. Auch die rechtwinklig zur Heidestra-
Be hin angeordneten BlockauBenkanten sind Larmbelastungen ausgesetzt, die die Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 zu DIN 18005-1 flirWohngebiete meist deutlich Uberschreiten.

Im Folgenden wird auf Grundlage der fiir 2025 prognostizierten Tag-Werte in Bodennahe (2 m tber
Gelande) die Larmsituation auf den.geplanten privaten Freiflachen unter dem Aspekt der freiraum-
bezogenen Erholung beschrieben. Um Doppelungen in der Begrindung zu vermeiden, wird hin-
sichtlich der Larmsituation in Gebauden und AuBenwohnbereichen, wie Balkonen, Loggien und Ter-
rassen auf die Ausfihrungen in Kapitel 111.3.5.1 verwiesen.

Auf den Bauflachen ,Wohnen 1* und ,Wohnen 3“ wird durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans die Ausbildung von larmgeschatzten Blockinnenbereichen gewahrleistet. Mit prognostizierten
Pegeln von tagsiber unter 50 dB(A) auch im ,worst-case“-Szenario kann hier unter Larmschutzas-
pekten eine hohe Freiraumqualitat erreicht werden. Auch die Grundstlcksfreiflichen der Baufelder
,Wohnen 2“ und ,Wohnen 3" gegentber dem Schifffahrtskanal erreichen vergleichbare Aufenthalts-
qualitaten. Die nicht Uberbaubare Grundsticksflache am sudlichen Rand der Bauflache ,Wohnen 3*
ist hingegen im Nahbereich der HeidestraBe bei Larmpegeln bis zu 66 dB(A) nur eingeschrankt
nutzbar. Der Vorgartenbereich der Bauflache ,Wohnen 2“ ist bis zur Realisierung der nérdlich an-
grenzenden Bebauung geringfligig erhdhten Larmbelastungen um 56/57dB(A) ausgesetzt.

Den StraBenverkehrsflachen im Plangebiet kommt mit Larmpegeln von flachendeckend Uber
55dB(A) nur eine geringe Aufenthaltsqualitéat zu. Am héchsten sind die Larmbelastungen mit bis zu
69dB(A) in der PlanstraBe 2.1 im Nahbereich der HeidestraBe durch die hier geplante Lichtsignalan-
lage.
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1.2.2.1.2 Erholungsfunktion und Aufenthaltsqualitat

Die zentrale innerstadtische Lage der Flachen beiderseits der HeidestraBe in unmittelbarer Nahe zu
bedeutenden Sehenswirdigkeiten der Stadt, dem Regierungsviertel und zur Spree bedeutet ein
hohes gesamtstadtisches Entwicklungspotential. Mit der vorgesehenen Schaffung von Grinflachen
und Griin- bzw. Wegeverbindungen entlang des Kanalufers und in Ost-Westrichtung werden die
Aufenthaltsqualitat und die Erholungsfunktion des Gebiets in erheblichem MaBe aufgewertet. Sie
entsprechen dann den Zielen des Landschaftsprogramms sowie des Fachplans Grin- und Freifla-
chen der Bereichsentwicklungsplanung des Bezirks Mitte.

Im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE werden mit den festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen Wegeverbindungen zum geplanten Uferweg entlang des Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanals geschaffen und damit die Anbindung an das vorhandene und geplan-
te lokale Grin- und Freiflaichensystem verbessert. Die planungsrechtliche Sicherung der 6&ffentli-
chen Grun- und Freiflachen erfolgt dstlich der HeidestraBe vorrangig durch den parallel in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan 1-62b.

Bei einer prognostizierten Zahl von rund 1.000 Einwohnern ergibt sich bei dem angestrebten Ver-
sorgungsgrad von 6 m?2 nutzbarer wohnungsnaher 6ffentlicher Griinanlage pro Einwohner ein Be-
darf von 6.000 m? Flache. Dieser Bedarf kann — auBerhalb des Bebauungsplangebietes — im Ein-
klang mit der tourismusbezogenen Nutzung der angrenzenden vorhandenen und geplanten Grin-
und Freiflachen rund um den Nordhafen, der Uferpromenade, des Ddéberitzer Griinzugs und auf
dem Stadtplatz etwa 70 m nérdlich des Plangebietes1-92 VE gedeckt werden. Durch ihre attraktive
Lage am Wasser und eine aufenthaltsbezogene Gestaltung kénnen auch die als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung vorgesehenen Bereiche durch die kiinftigen Bewohner flr die woh-
nungsnahe Erholung genutzt werden. Dadurch 'stehen auch im unmittelbaren Wohnumfeld ausrei-
chend groBe Flachen zur Verfigung. Durch die geplante Errichtung von zwei Kanalbriicken sind
auch die Grunflachen am 0stlichen Kanalufer kiinftig sehr gut erreichbar. Fur die siedlungsnahe
Erholung stehen — bei allerdings ungunstiger Erreichbarkeit — der Fritz-Schloss-Park und der Volks-
park Humboldthain zur Verfugung.

1.2.2.2 Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
1.2.2.2.1 Flora

Biotoptypen
Die im Vorgriff auf die geplante Bebauung vorgenommene vollstandige Berdumung des Plangebie-

tes flhrte zu einem Verlust von Vegetationsstrukturen wie Ruderalfluren, Vorwald- und Geblischbe-
reichen. Seither ist der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE als rei-
ne Brach- und Baustellenflache (Biotoptyp-Nr. 12730) zu bewerten.

Das Plangebiet wird durch Bau- und Verkehrsflachen vollstandig tGberplant. Auf den Bauflachen mit
einer GrdBe von rund 17.700 m2 wird eine Grundflache von insgesamt 10.350 m? festgesetzt und
ein Versiegelungsgrad von gut 80 % ermdglicht. Die unbebauten Grundstiicksflachen werden Uber-
wiegend als Ziergriin gestaltet. Neue Biotope werden somit nur in geringem Umfang entstehen.

In der gebietsinternen ErschlieBungsstraBe ist die Bepflanzung mit rund 30 Baumen vorgesehen.
Bis auf die Baumscheiben sind die StraBenverkehrsflachen vollstandig versiegelt.

Baume
Im Plangebiet sind keine Baume mehr vorhanden. Im Zuge der vollstandigen Gebiets-Beraumung
wurde ein nach der Baumschutzverordnung geschiitzter Baum mit Genehmigung des Bezirksamtes
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geféllt. Als ErsatzmaBnahme wurde die Pflanzung von vier StraBenbdaumen (Ulmus Resista) be-
stimmt; die Projektplanung sieht die Pflanzung von insgesamt rund 30 StraBenb&umen vor. Auf den
Bauflachen wird die Pflanzung von insgesamt 41 Baumen durch Festsetzung im Bebauungsplan
gesichert.

11.2.2.2.2 Fauna

Stechimmen
Die Stechimmenfauna ist im besonderen MaBe von einer groBflachigen Bebauung und Versiege-
lung des gesamten Neuordnungsbereichs betroffen, da eine Umsiedlung nicht méglich ist.

Es ist davon auszugehen, dass die vollstdndige Berdumung des Plangebietes bereits zum lokalen
Erléschen von Populationen, insbesondere der anspruchsvollen Arten, gefihrt hat.

Im Zuge der Neubebauung werden durch die festgesetzte extensive Begrinung von mindestens
60% der Dachflachen neue flr die Stechimmenfauna geeignete Lebensraume geschaffen.

Fledermduse

Die auf den Flachen beiderseits der HeidestraBe nachgewiesenen Fledermausarten werden durch
die geplante Bebauung und die damit einhergehende Reduzierung der Jagdgebietsflache beein-
trachtigt. Die Abnahme von Nahrungsressourcen kann zu einer Verringerung der Individuenstarke
fihren. Besonders betroffen davon sind Arten, die nur einen geringen Aktionsradius besitzen
(Zwergfledermaus).

Fledermausquartiere sind im Plangebiet nicht betroffen; eine vor Abriss der Gebaude durchgefiihrte
Begutachtung erbrachte keinen Quartiersnachweis.

Laufkéafer

Es ist davon auszugehen, dass die vollstandige Beraumung des Plangebietes bereits zu einer Ver-
nichtung der Populationen der gefdhrdeten und besonders geschitzten Laufkaferarten im Gebiet
geflhrt hat.

Végel
Durch die baulichen Veranderungen im Plangebiet muss mit einem weitgehenden Verlust der Brut-

vogelvorkommen gerechnet werden. Einige Arten sind durch geeignete MaBnahmen wiederansied-
lungsfahig.

Um neuen Lebensraum im Plangebiet fir Vogelarten zu schaffen, sollten nach Empfehlung des
Gutachters einheimische Gehdlze und Wiesenmischungen bei der Neuanlage von Grinflachen
verwendet werden. Eine naturnahe, arten- und strukturreiche Gestaltung der Grinanlagen ist zu-
dem foérderlich. Einigen Arten (z.B. Mehlschwalbe, Haussperling, Blaumeise, Kohimeise und Haus-
rotschwanz) kénnen durch Anbringen geeigneter Nisthilfen geférdert werden.

1.2.2.2.3 Beriicksichtigung besonders und streng geschiitzter Arten

Im Rahmen der Bestandskartierungen wurde im Plangebiet der Hausrotschwanz als besonders ge-
schutzte Vogelart ermittelt. Fortpflanzungs- und Ruhestatten wurden in und an den ehemals vor-
handenen Gebauden jedoch nicht gefunden. Das Tétungsverbot wurde durch die Einhaltung von
Bauzeitenbeschrankungen fir Rodungen und Abrissarbeiten befolgt.

Auch bei den Flederméausen ist von einer Einhaltung des Tétungsverbots auszugehen, da im Plan-
gebiet keine Quartiere nachgewiesen wurden. Dementsprechend wurden durch die Berdumung des
Plangebiets auch keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zerstért. Eine den Erhaltungszustand der
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lokalen Population beeintrachtigende Stérung kann fir die angetroffenen Arten ebenfalls ausge-
schlossen werden. Auf Grund der relativ ubiquistischen Anspriiche an Jagdreviere und des Fehlens
von Quartieren im Geltungsbereich kann bei Verwirklichung der geplanten Bebauung von einem
eingeschrankten Fortbestand der Lebensraume ausgegangen werden.

1.2.2.3 Schutzgut Boden
1.2.2.3.1 Boden und Versiegelung

Die Bdden des Plangebiets sind stark anthropogen beeinflusst und damit als nicht wertvoll anzuse-
hen. Durch die Planung wird eine Neuversiegelung von rund 19.300 m2 vorbereitet. Dem ehemali-
gen Versiegelungsanteil von ca. 53% der Bestandsflachen steht kiinftig eine maximale Versiegelung
von knapp 84% gegentber. Dies entspricht einer Zunahme von ca. 6.900 m2.

Bodenversiegelung bei Durchfiihrung der Planung

GroBe [m?] Versiegelungsanteil ~ Versiegelte Flache [m?]
Wohnen 1 (GR 3.900 m?) 6.414 80 % 5.130
Wohnen 2 (GR 1.150 m?) 1.651 81 % 1.340
Wohnen 3 (GR 5.300 m?) 9.630 83 % 8.020
StraBenverkehrsflachen 5.360 90 % 4.820
Geltungsbereich 23.055 83 % 19.310

Darlber hinaus sind in geringem Umfang weitere nicht auf die GRZ anzurechnende Versiegelungen
fir Wohnwege u.&. méglich. Der Boden verliert in.den versiegelten Bereichen seine Funktion als
Lebensraum fir Bodenlebewesen sowie als. Vegetationsstandort, Wasserspeicher und Schad-
stoffspeicher bzw. -filter. Zur Prognose Uber die Entwicklung der Bodenversiegelung ohne Durchflih-
rung der Planung vgl. Kapitel 11.2.3:

1.2.2.3.2 Bodenbelastungen

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungen ergeben sich keine Anhaltspunkte, dass sich bei
Umsetzung der Planung die Belastungssituation von Boden und / oder Grundwasser verschlechtern
kénnte. Vielmehr ist insgesamt von einer Verbesserung der Belastungssituation auszugehen, da
aus abfallrechtlichen Griinden bei BaumaBnahmen belastete Béden nur unter definierten techni-
schen Bedingungen wieder eingebaut werden kénnen (Bdden, die deponiert werden missen wur-
den nicht festgestellt). Diese MaBnahmen werden auch positive Auswirkungen auf die Schadstoff-
belastung des Grundwassers haben; Gefahren fir das Grundwasser werden gemindert. Die bei
Abriss- und Bauarbeiten mégliche Mobilisierung von Schadstoffen im Grundwasser durch erhdhten
Zutritt von Sickerwasser oder Veranderung der Strémungsverhéltnisse im Grundwasser kann bei
Einhaltung geeigneter Bauablaufe vermieden werden. Dazu sind Erdarbeiten im Zuge der Bauaus-
fihrung fachgutachterlich zu begleiten.

Hinweise auf eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit liegen nicht vor und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse kdnnen gewahrleistet werden. Es wurden keine
Uberschreitungen der Priifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung hinsichtlich des Wirkpfades
Boden -Mensch fir Kinderspielflachen, Wohngebiete und Parkanlagen festgestellt.
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Im Sinne des Vorsorgeprinzips werden gutachterlich Oberbodenuntersuchungen gemaB der
BBodSchV fur erforderlich gehalten, sofern nach der Umnutzung Auffillmaterial an der Oberflache
ansteht.

1.2.2.3.3 Kampfmittel

Da das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht vollig ausgeschlossen werden kann, sollte der Bau-
herr eine baubegleitende fachgerechte MunitionssuchmaBnahme in Erwagung ziehen. Sie liegt im
Interesse des Bauherrn und ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

1.2.2.4 Schutzgut Wasser

Infolge des geringen Grundwasserflurabstands kénnen unterirdische Bauteile zu einer kleinrdumi-
gen Unterbrechung des Grundwasserleiters flhren. Es ist geplant, das anfallende Niederschlags-
wasser der Baugrundsticke und der internen ErschlieBungsstraBe vollstdndig in den Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanal einzuleiten.

Die mit einer Bebauung einhergehende Versiegelung von Freiflachen hat unmittelbare Auswirkun-
gen auf den Gesamtabfluss von Niederschldgen und verringert die Grundwasserneubildungsrate.
Wegen der geringen Gebietsgrd Be werden diese Effekte nur in geringem Umfang verstarkt werden.

1.2.2.5 Schutzgut Luft und Klima
1.2.2.5.1 Klima

Durch die beabsichtigte bauliche Verdichtung kommt es gegenlber der derzeitigen Klimafunktion
tendenziell zu Verschlechterungen. Die Uberbauung und Versiegelung von Freiflachen wird die Ver-
dunstungskapazitat verringern, was zu einer:sinkenden Luftfeuchtigkeit beitragen wird. Dies kann
durch die neu entstehenden zu begrinenden Freiflachen teilweise, jedoch nicht vollstdndig ausge-
glichen werden. Die Barrierewirkung der geplanten Bebauung wird den ohnehin geringen Kaltluftzu-
strom aus angrenzenden Freiflachen behindern und den Luftaustausch weiter verringern.

11.2.2.5.2 Luftschadstoffe

Aufgrund der sensiblen Ausgangslage und des geplanten Ausbaus der HeidestraBe wurde ein
Fachgutachten zur verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung beauftragt (VCDB VerkehrsConsult
Dresden-Berlin GmbH, 11/ 2011). Zur Ermittlung der lufthygienischen Auswirkungen des Ausbaus
der HeidestraBe und der Realisierung der geplanten Baubldcke beiderseits der StraBe wurden die
Immissionskonzentrationen der durch Kfz-Verkehr verursachten Schadstoffe Stickstoffdioxid (NO,),
Partikel (Feinstaub PM;, PM,5) und Benzol in Bodennahe mit einem Prognosemodell berechnet und
auf Grundlage der 39. BImSchV bewertet.

Die Realisierung der geplanten gemischten Bebauung beiderseits der HeidestraBe wird zu einer
Steigerung des Ziel- und Quellverkehrs durch Angestellte, Besucher und Anwohner fihren. Ande-
rerseits ist seit einigen Jahren ein allgemeiner Rickgang des Kfz-Verkehrs im Innenstadtbereich
festzustellen, der sich voraussichtlich fortsetzen wird. Insgesamt geht die Prognose deshalb davon
aus, dass sich das Verkehrsaufkommen in der HeidestraBe bis 2025 sich auf dem hohen Niveau
von zurzeit rund 40.000 Fahrzeugen am Tag stabilisieren wird, mit einem unveranderten Schwer-
verkehrsanteil von 2-4 %. Durch den Fortschritt in der Motorentechnik werden die Kfz-
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Verbrennungsemissionen je nach Schadstoff voraussichtlich um 50 bis 90 % unter den heutigen
Werten liegen.

Raumlich kommt es im Vergleich zum Ist-Zustand durch die Bebauung beiderseits der HeidestraBe
jedoch zu einer geringeren Ausbreitung der Luftschadstoffe und damit zu einer Zunahme der Belas-
tung in diesem StraBenkorridor, wahrend in den rlickwartigen Bereichen Entlastungen eintreten.

Trotzdem wird nach den Ergebnissen der immissionsschutztechnischen Untersuchung auch far die
am hdéchsten belasteten Bereiche unmittelbar entlang der HeidestraBe im Jahr 2025 die Einhaltung
der Grenzwerte flr NO,, Benzol und der Jahresgrenzwerte fiir PM;o und PM; 5 prognostiziert.

Im hier relevanten StraBenabschnitt werden flr die 6stliche StraBenseite (untersuchter Immissions-
punkt vor der im Bebauungsplan 1-92 VE geplanten Bebauung) im Prognosejahr 2025 folgende
Schadstoffbelastungen ermittelt:

NO2 = Gesamtbelastung von 29 ug/m?3im Jahresmittel (Grenzwert 40 pug/m3),
Benzol = Gesamtbelastung von 1,5 yg/m3 im Jahresmittel (Grenzwert 5 pg/ms),
PM10 = Gesamtbelastung von 30 pg/m?3im Jahresmittel (Grenzwert 40 ug/ms),

Lediglich fir den PM;o-Tagesmittelwert von 50 pug/m?3 kénnen am mafBgeblichen Immissionspunkt
Uberschreitungen an bis zu 37 Tagen im Jahr statt der zuléssigen 35 Tage im Jahr auftreten. Hierbei
ist zu beachten, dass sich der Immissionspunkt in einem ‘Abstand von rund 5 m zur Gebaudefassa-
de befindet und die prognostizierte Schadstoffkonzentration in 1,1 — 2,2 m Hoéhe Uber Gehweg wi-
derspiegelt. Da sich mit zunehmender H6he und Entfernung vom StraBenrand die Immissions-
Konzentration rasch verringert, kann auch bei einer prognostizierten Grenzwertiiberschreitung am
Prifpunkt eine deutlich geringere Schadstoffbelastung fiir die Wohnungen in den Obergeschossen
der angrenzend geplanten Bebauung angenommen werden.

Vor diesem Hintergrund und unter Berlicksichtigung der Modellunsicherheiten ergibt sich im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens 1-92 VE kein Handlungsbedarf. Sollten nach Fertigstellung der
Bauvorhaben Grenzwertverletzungen gemessen werden, kann diesen nach Aussage der Gutachter
mit verkehrsorganisatorischen MaBnahmen begegnet werden.

Sollte bereits im Zeitraum bis 2020 eine vollstandige Realisierung der beiderseits der HeidestraBe
geplanten Bebauung erfolgen, kann auch die Einhaltung der Grenzwerte fiir Stickstoffdioxid (NO2)
nicht sicher angenommen werden. Dies liegt daran, dass die oben angesprochenen Fortschritte in
der Fahrzeugtechnik bis zu diesem Zeitpunkt die verschlechterte BelUftungssituation voraussichtlich
noch nicht kompensieren kdénnen. Fir diesen (angesichts der zu erwartenden schrittweisen Reali-
sierung der Bebauung eher unwahrscheinlichen) Fall sind auf Grundlage jeweils aktueller Messun-
gen im Rahmen der Umweltiiberwachung dann geeignete VermeidungsmaBnahmen festzulegen.

Die Beschrankung zulassiger Brennstoffe fir die Beheizung der geplanten neuen Gebaude als
Festsetzung im Bebauungsplan begrenzt die Luftbelastung aus dieser Quelle.

1.2.2.6 Schutzgut Landschaft

Mit der Umsetzung der Planung wird das Plangebiet Teil eines neuen Stadtquartiers. Damit entsteht
ein vollig neues Orts- und Landschaftsbild. Es kann davon ausgegangen werden, dass mit den Vor-
haben im Plangebiet sowie den geplanten Bauvorhaben, Griin-, Platz- und Freiflachen in der Um-
gebung ein hochwertiges, der innerstadtischen Lage angemessenes Erscheinungsbild des Quar-
tiers erreicht wird. Die Realisierung der Planung wird damit insgesamt zu einer Aufwertung des ge-
genwartig wenig ansprechenden Stadt- und Landschaftsbilds flhren.

45



vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-92 VE Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB

1.2.2.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Da sich im Plangebiet keine Denkmale befinden, sind Beeintrachtigungen des Schutzgutes nicht zu
erwarten. Auch nachteilige Auswirkungen auf die in der Umgebung des Plangebietes vorhandenen
geschitzten Bau- und Gartendenkmale sind aufgrund der vorgesehenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht zu beflrchten.

1.2.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltgitern sind insbesondere infolge der zu-
satzlichen Versiegelung des Areals zu erwarten. Veranderungen und Einwirkungen auf den Boden
durch Uber- und Unterbauung und Abgrabung wirken sich unmittelbar auch auf das Grundwasser
aus. Der Verlust an ruderalen Freiflachen bewirkt eine Beeintrachtigung der Lebensraumfunktion ftr
Flora und Fauna. Die stadtebauliche Aufwertung der Flache durch die Entwicklung von Wohnge-
bauden mit ergdnzenden Nutzungen beeinflusst wiederum die vom Anliegerverkehr ausgehende
Larmbelastung der Flachen. Sie hat aber auch positive Auswirkungen auf das Stadt- und Land-
schaftsbild sowie die Erlebbarkeit der vorhandenen Kulturguter.

Aus den Wechselwirkungen der Schutzglter und Einflussfaktoren ergeben sich direkt keine weite-
ren Empfehlungen oder MaBnahmen.

.2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der
Planung

Wenn die vorliegende Planung nicht durchgefuhrt wirde, waren dennoch kurz- bis mittelfristig we-
sentliche Veranderungen der umweltbezogenen Bestandssituation zu erwarten. Da sich die Flachen
in zentraler Innenstadtlage befinden und als potentielles Bauland nachgefragt werden, ist ein Fort-
bestehen als Brach- bzw. Baustellenflache nicht zu erwarten. Vielmehr wirde die Eigentimerin be-
strebt sein, bei Nichtdurchflhrung der Planung das Areal schnellstmdglich einer intensiven gewerb-
lichen Nutzung zuzufGhren.

Die damit verbundenen Umweltauswirkungen sind in Abhangigkeit von der Einschatzung der pla-
nungsrechtlichen Gebietsqualitat zu beurteilen. Eine Nutzung des Bebauungsgebiets gemaBn § 34
BauGB ermdglicht eine gewerbliche Bebauung und bis zu 90 %ige Versiegelung des Plangebiets
(vgl. Kap. [.2.4). Damit ware bei Nicht-Durchfihrung der Planung zumindest mittelfristig eine héhe-
re, nahezu vollstandige Versiegelung mit entsprechend geringen Naturhaushalts- und Lebensraum-
funktionen zu erwarten.

Zu berucksichtigen ist ferner, dass das Plangebiet im Vorgriff auf die geplante Bebauung bereits
vollstédndig berdumt wurde und der Verlust an Biotopflachen mit seinen Auswirkungen auf die
Schutzguter Flora und Fauna schon stattgefunden hat. Ein neuer Vegetationsbestand, der sich im
Rahmen der Sukzessionsfolge erst langerfristig entwickeln kénnte, wird auch im Rahmen einer an-
derweitigen baulichen Inanspruchnahme verhindert.

Die fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft und Klima giinstige Bestandssituation als Baustellen-
flache ist im Hinblick auf das bestehende Planungsrecht nur als voribergehend anzusehen. Der
infolge fehlender Versiegelung héhere Gesamtabfluss von Niederschldgen, die héhere Grundwas-
serneubildungsrate und die bessere lokalklimatische Funktion (bessere Verdunstungsqualitat, feh-
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lende Barrierewirkung fir zustrémende Kaltluft) sind insofern flir die Beurteilung des Umweltzustan-
des bei Nichtdurchfihrung der Planung im vorliegenden Fall nicht maBgeblich.

.24  Vermeidung, Verringerung und Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen
1.2.4.1 Eingriffsregelung

Das Vorliegen eines Eingriffs ist auf Grundlage von § 14 BNatSchG zu beurteilen. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind gemaB § 14 BNatSchG ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grund-
wasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild einschlieBlich seiner Erholungsfunktion erheblich beeintrachtigen kénnen®. Die Realisie-
rung der geplanten Vorhaben stellt einen Eingriff dar, da die Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung erhebliche Beeintrachtigungen der Natur hinsicht-
lich der von der Eingriffsregelung erfassten Schutzguter Arten und Biotope, speziell Fauna, sowie
Boden und Wasser ermittelt hat.

GemaB § 18 BNatSchG ist Gber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung von Bauleitplénen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB stellt klar, dass ein Ausgleich nicht erforder-
lich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren. In welchem Umfang dies der Fall ist, ist im vorliegenden Fall. durch einen Vergleich des beste-
henden mit dem angestrebten Planungsrecht zu ermitteln.

1.2.4.1.1 Bestehendes Planungsrecht

Der Baunutzungsplan von Berlin vom 28.-Dezember 1960 (ABI. S. 742), der zusammen mit den
planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung von 1958 (BO 58) als lbergeleiteter Bebauungs-
plan gilt, weist zwar die Flachen des Geltungsbereichs als beschrénktes Arbeitsgebiet der Baustufe
V/3 aus. Da es sich jedoch zumZeitpunkt der Aufstellung des Baunutzungsplans um planfestge-
stelltes Bahngelande handelte, hat sich das Fachplanungsrecht durchgesetzt. Das heif3t: Der Bau-
nutzungsplan ist fir diese Fldchen nicht wirksam geworden.

Flr das Plangebiet ist nach. Freistellung von Bahnbetriebszwecken gem. § 23 AEG im Jahr 2008
daher die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB zu beurteilen. Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben
im Innenbereich zuléssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
figt und die ErschlieBung gesichert ist. Danach wére eine gewerbliche Bebauung zulassig, die sich
hinsichtlich des NutzungsmaBes an folgenden Werten orientiert: GRZ bis 0,4; GFZ bis 0,8, BMZ bis
3,5, 1-2 Vollgeschosse. Durch Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten wére insgesamt ein Versie-
gelungsgrad von 90 % erreichbar.

1.2.4.1.2 Ermittlung des Ausgleichserfordernisses

Die bei Umsetzung der Planinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE zu erwar-
tenden bzw. im Vorfeld der Bebauung bereits erfolgten Eingriffe waren im Hinblick auf die Flachen-
versiegelung, die Beseitigung bestehender Biotopstrukturen und damit auch die Fauna bereits vor
der planerischen Entscheidung weitgehend zul&ssig.
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Dies gilt allerdings nicht im Hinblick auf die zukinftig zuldssigen Gebaudehdhen und das Maf der
baulichen Nutzung. Kunftig ist im Plangebiet eine bis zu 25 m hohe, siebengeschossige Bebauung,
gegenlber der bisher den stadtebaulichen Rahmen bildenden ein- bis zweigeschossigen Bebauung
maoglich. Anstelle der bisher zuldssigen GFZ von 0,8 ist kiinftig eine GFZ bis zu 3,27 zulassig. Die in
Kapitel 11.2.2.5 beschriebenen klimatischen Auswirkungen sind teilweise auch auf die Erh6hung der
zulassigen baulichen Dichte zurtickzufihren. Somit liegt hinsichtlich des Schutzgutes Klima ein
Ausgleichserfordernis vor. Die geplanten MaBnahmen werden in Kapitel 11.2.4.4 beschrieben.

Eine Wohnnutzung des Gebiets, wie sie im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE festge-
setzt wird, ist nach geltendem Planungsrecht ebenfalls unzuldssig. Die Zunahme der von Larm und
Luftschadstoffen betroffenen Bewohnerzahl, v.a. entlang der HeidestraBe, sind daher dem Bebau-
ungsplan 1-92 VE zuzurechnen. Sie sind aber nicht Bestandteil der Eingriffsregelung.

11.2.4.2 Besonderer Artenschutz

Die Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse in der Bauleitplanung setzt eine
sachgerechte Ermittlung der potentiellen Betroffenheiten geschitzter Arten voraus, da ansonsten
der Bebauungsplan auf Grund eines rechtlichen Hindernisses nicht. vollzugsféhig sein kénnte. Ein
solcher Bebauungsplan ware wegen VerstoBes gegen das in § 1 Abs. 3 BauGB verankerte Gebot
der Erforderlichkeit der Planung unwirksam. Bei den Bestandskartierungen wurden besonders ge-
schutzte Tierarten ermittelt. § 44 Abs. 5 BNatSchG nimmt_flr. Vorhaben, die nach dem BauGB, z.B.
auf Grund eines Bebauungsplans, zulassig sind, alle besonders geschitzten Arten mit Ausnahme
der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Arten und der europaischen Vogelarten von den
Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG aus.

Als im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte Arten wurde im Rahmen der verschiedenen Be-
standaufnahmen lediglich eine européische Vogelart angetroffen. Fledermause wurden im Vorha-
bengebiet nicht angetroffen, kommen aber — wie auch weitere europdische Vogelarten - im néheren
Umfeld vor.

11.2.4.2.1 Fledermause

Da im Plangebiet keine Sommer- oder Winterquartiere nachgewiesen wurden und die (Wohn-) Be-
bauung im Umfeld des Geltungsbereichs an der HeidestraBe zumindest vorlaufig erhalten bleibt, ist
nach jetzigem Kenntnisstand bei Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE
von einer Einhaltung des Tétungsverbots auszugehen. Fledermause sind mobile Tiere, die bei St6-
rungen fliichten. Eine den Erhaltungszustand der lokalen Population beeintrachtigende Stérung
kann fur die angetroffenen Arten (Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus) ebenfalls ausgeschlos-
sen werden. Auf Grund der relativ ubiquistischen Anspriiche an Jagdreviere und dem haufigen Vor-
kommen im menschlichen Siedlungsraum kann auch bei Verwirklichung der geplanten Bebauung
von einem Fortbestand der lokalen Population ausgegangen werden. Da das Untersuchungsgebiet
zwischenzeitlich vollstandig berdumt wurde und auch zuvor keine Fledermausquartiere nachgewie-
sen wurden, erfolgt keine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

1.2.4.2.2 Europaische Vogelarten

Die meisten der im Plangebiet und im Umfeld angetroffenen Vogelarten sind in Berlin haufig. Ihre
lokalen Populationen befinden sich in einem ginstigen Erhaltungszustand und werden durch die
Vorhaben im Plangebiet 1-92 VE nicht beeintrachtigt. Die Neuschaffung von Lebensrdumen bei
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Realisierung der Planung (Baumpflanzungen, begriinte Flachen) tragt zur Stabilisierung der Popula-
tion bei.

Bezliglich des Verbots der Schadigung von Fortpflanzungsstatten ist bei Végeln der Neststandort zu
berlcksichtigen. Handelt es sich um Freibriter, so erlischt der Schutz der Niststatte mit Ende der
Brutperiode, so dass die oben genannten Bauzeitenbeschréankungen auch bei diesem Verbot wirk-
sam sind. Bei H6hlen- und Nischenbritern besteht der Schutz hingegen ganzjahrig. Hierzu zahlt die
einzige bei der Untersuchung im Plangebiet angetroffene Vogelart Hausrotschwanz.

Vor dem Abriss der Lagerhalle im Plangebiet 1-92 VE und weiterer Gebaude 6stlich der Heidestra-
Be wurden die Baulichkeiten durch einen Fachgutachter auf das Vorhandensein von Niststatten hin
untersucht. Im Plangebiet 1-92 VE (Halle C) wurden keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten beson-
ders geschutzter Vogelarten gefunden.

Seit der Berdumung des Plangebietes sind keine Orte fir mégliche Nistplatze mehr vorhanden und
ein VerstoB gegen die Verbote des § 44 BNatSchG kann somit ausgeschlossen werden.

11.2.4.3 Geschiitzter Baumbestand

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sind fir das Plangebiet nicht (mehr) relevant, da es
infolge der Beraumung keine Baume aufweist. Fur einen Anfang 2013 gefallten, nach den Bestim-
mungen der Baumschutzverordnung geschitzten Baum wurde eine Fallgenehmigung erteilt und als
ErsatzmaBnahme die Pflanzung von vier StraBenbaumen bestimmt.

1.2.4.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
1.2.4.4.1 Larmschutz

Der durch § 50 BImSchG aufgestellte Grundsatz, dass Larmquellen (hier vorrangig die HeidestraBe)
und schutzbedurftige Flachen (hier die Wohngebaude) so einander zuzuordnen sind, dass schadli-
che Larmeinwirkungen soweit wie méglich.vermieden werden (Trennungsgrundsatz) kann im vorlie-
genden Planungsfall nicht verwirklicht werden. Weil das Plangebiet flaichendeckend larmbelastet ist,
stehen keine Flachen zur Verfligung, in denen sich die angestrebten schutzbedirftigen Wohnnut-
zungen ohne Larmbelastung verwirklichen lieBen. Ein Abricken der Wohnbebauung von der Hei-
destraBe wiirde die fur den'Wohnungsbau nutzbaren Flachen vermindern und dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Bauflachen widersprechen. Zudem waren die so entstehenden Freiflachen
zwischen der StraBe und den Wohngebduden wegen der mangelhaften Aufenthaltsqualitat nicht
nutzbar.

Um die Planungsziele des Masterplans umzusetzen, wurde deshalb entsprechend des im Rahmen
der L&rmaktionsplanung verfolgten Leitbilds von larmrobusten stadtebaulichen Strukturen versucht,
die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen so anzuordnen, dass trotz der hohen Larmbelastung
ruhige, schallabgeschirmte Freirdume und Fassaden geschaffen werden. Fir die Baublécke an der
HeidestraBe wird durch Festsetzung einer geschlossenen Blockrandbebauung und einer Mindest-
bauhéhe sichergestellt, dass larmgeschitzte Blockinnenbereiche entstehen, die einen ruhigen Auf-
enthalt im privaten Freiraum ermdglichen. Die zeitlich zusammenhangende Errichtung der Baubl6-
cke wird Uber die Regelungen im Durchfihrungsvertrag abgesichert.

Insgesamt wird erreicht, dass allen geplanten Wohnungen Freiflachen zugeordnet werden kdnnen,
die tagsUber die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005-1 fir allgemeine Wohngebiete
einhalten und damit den heutigen Erwartungen an den Aufenthalt im Freien genlgen.
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Far die Wohnungen selbst und mit ihnen baulich verbundene AuBenwohnbereiche (Balkone, Loggi-
en und Terrassen) trifft der Bebauungsplan die notwendigen Festsetzungen, die ein heutigen Erwar-
tungen entsprechendes ruhiges Wohnen ermdglichen und gesundheitliche Beeintrachtigungen
durch Larm ausschlieBen. Weil MaBnahmen des aktiven Schallschutzes im Rahmen des vorliegen-
den Bebauungsplanverfahrens nicht méglich bzw. unter technischen, gestalterischen und raumli-
chen Aspekten kaum stédtebaulich vertretbar sind, muss der umfassende Schallschutz dabei vor-
rangig durch passive SchallschutzmaBnahmen erfolgen. (s. Kap. 111.3.5.1).

1.2.4.4.2 Luftschadstoffbelastungen

Der Bebauungsplan begrenzt durch eine entsprechende textliche Festsetzung zu zulassigen Heiz-
brennstoffen die Luftschadstoffbelastung aus dieser Quelle.

Mit der verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung der HeidestraBe setzt sich der angrenzende Be-
bauungsplan 1-63 auseinander. Im Umweltbericht zum Bebauungsplan 1-63 wird festgehalten, dass
bei im Rahmen des Monitorings gemessenen Grenzwertiberschreitungen verkehrsorganisatorische
MaBnahmen auf der HeidestraBe zur Vermeidung der Uberschreitung des Tagesgrenzwertes fir
PM;, zu treffen sind (z.B. zur Verringerung des Schwerverkehrs, Reduzierung der zulédssigen
Hochstgeschwindigkeit, Verstetigung des Verkehrsflusses). Insofern kann von einer langfristigen
Einhaltung der Grenzwerte ausgegangen werden.

1.2.4.4.3 Begriunung der Baugebiete und Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan schreibt die Pflanzung von insgesamt 41 Laubb&umen auf den Bauflachen vor;
bei mindestens 11 Baumen muss es sich um-groBkronige Arten bzw. Sorten handeln. In den Plan-
straBen 2.1 — 2.3 ist durch vertragliche Bindung die Pflanzung von insgesamt 30 StraBenb&umen
abgesichert.

Die Anordnung von oberirdischen_Stellpldtzen und Garagen wird im Bauland ,Wohnen 1%, “Woh-
nen 2“ und ,Wohnen 3 ausgeschlossen. Fir Tiefgaragen und andere unterirdische Bauteile greift
eine Begrinungsverpflichtung und die Forderung einer mindestens 80 cm starken Erdiberdeckung,
die nur im Einzelfall geringflgig unterschritten werden darf. Die Pflicht zur Begriinung umfasst alle
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, sofern sie nicht fir die Anlage von Terrassen, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO, Zufahrten, Wege oder Spielflachen benétigt werden. Darlber hin-
aus wird eine extensive Begriinung auf mindestens 60% der Dachflachen gefordert.

Die MaBnahmen minimieren und kompensieren Uberwiegend nicht ausgleichspflichtige Eingriffe in
die Schutzguter Wasser, Lokalklima und Arten/Biotope. Sie férdern die Speicherung und Verduns-
tung eines Teils des Niederschlagswassers auf der Fldche. Dadurch verringert sich die Menge des
Wassers, das in die Regenwasserkanalisation bzw. im vorliegenden Fall in den Berlin-Spandauer-
Schifffahrtskanal eingeleitet werden muss. Die Vegetationsflachen wirken zudem abkihlend und
Staub bindend und bieten Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Zugleich verbessert sich die Eignung
der nicht bebaubaren Flachen flr die wohnungsnahe Erholung.

1.2.4.4.4 Bodenverunreinigungen

Um eine Gefahrdung von Menschen Uber den direkten Wirkungspfad Boden - Mensch auszuschlie-
Ben, sollen nach Empfehlung der vorliegenden Untersuchungen auf kinftig unversiegelten Flachen
im Bereich der Altlastenverdachtsflachen vorsorglich Oberbodenuntersuchungen gemaB der
BBodSchV durchgefihrt werden, sofern nach der Umnutzung Auffullmaterial an der Oberflache an-
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steht (d.h. wenn das Aufflllmaterial nicht durch die Anlage von Rasenflachen oder neu aufgebrach-
tem Mutterboden abgedeckt wird). Aus abfalltechnischen Griinden ist eine fachgutachterliche Be-
gleitung von Erdarbeiten erforderlich.

Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich im Durchflihrungsvertrag weiterhin dazu, beim etwaigen Auf-
finden bisher unentdeckter Bodenbelastungen in Abstimmung mit dem Land Berlin Sanierungsmag-
nahmen oder Vorkehrungen in dem fur die vorgesehene zuklnftige Nutzung erforderlichen Umfang
durchfihren.

I.2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE und dessen Umfeld
sind im Planungsvorlauf auch andere Planungsméglichkeiten geprift worden:

Die Entwicklung der Planungsziele fir den Gesamtbereich beiderseits der HeidestraBe geht bis in
die Zeit des Hauptstadtbeschlusses in den frGhen 1990er Jahren zurick. Im Zusammenhang mit
den Planungen fir den Ausbau des Lehrter Bahnhofs zum Hauptbahnhof wurden auch Alternativen
far die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers in seinem nérdlichen Umfeld in einem Wettbewerbs-
verfahren gepruft. Durch die Stillegung des Hamburg-Lehrter-Guterbahnhofs ergaben sich neue
Entwicklungsperspektiven, da damit eine Planung fir das Gesamtgebiet zwischen der Bahntrasse
und dem Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal méglich wurde, die dessen besondere Standortgunst
nutzt. Planungstberlegungen zur zukiinftigen Nutzung dieser Potentiale wurden u.a. im Rahmen
des Programms Stadtumbau-West angestellt.

Im Jahr 2007 lobte die Vivico Real Estate GmbH.in Zusammenarbeit mit der DB AG, Aurelis Real
Estate GmbH und dem Land Berlin ein kooperatives stadtebauliches Gutachterverfahren zur Hei-
destraBe aus, in dem mehrere Planungsansatze flir das Gesamtgebiet vertieft bearbeitet wurden.
Ziel war dabei die Integration der groBflachigen Brachen in die Stadt durch Schaffung eines neuen,
kompakten Stadtquartiers, das ansprechende Wohnmaoglichkeiten sowie eine hohe Aufenthaltsquali-
tat bietet und der besonderen Lage Rechnung tragt. Das pramierte Konzept wurde nach dem Gut-
achterverfahren im Rahmen mehrerer Workshops Uberarbeitet. Hinsichtlich der vorgesehenen Ge-
b&ude- und Freiraumstrukturen sowie der Einbindung des neuen Stadtquartiers in sein Umfeld wur-
de das Ergebnis dieser Uberarbeitung, der Masterplan HeidestraBe, als die den Planungszielen am
besten entsprechende Losung der Aufgabenstellung eingeschatzt, andere im Gutachterverfahren
erarbeitete Planungsmdglichkeiten wurden daher nicht weiter verfolgt. Der Masterplan wurde durch
das Bezirksamt Mitte und den Senat als Grundlage flr die weitere Planung und damit auch fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE beschlossen.

Als Alternative zum Umbau der HeidestraBe in ihrer jetzigen Lage wurde eine Verlagerung an den
westlichen Rand des Neuordnungsbereichs parallel zur vorhandenen Bahnlinie geprift. In dieser
Variante wirde die StraBBe unmittelbar nach Verlassen des Tiergartentunnels in einer lang gestreck-
ten Linkskurve hinter der Bestandsbebauung Ddéberitzer StraBe / HeidestraBe zur Bahnlinie gefihrt
um in Héhe der Nordhafenbriicke rechtwinklig nach Osten abzuknicken und an den Knotenpunkt
HeidestraBe / SellerstraBe anzuschlieBen.

Die jetzige HeidestraBe hatte ihre Funktion im Ubergeordneten StraBennetz verloren und vor allem
der ErschlieBung des neuen Quartiers gedient. Dadurch hatte sich auch eine andere Anordnung
und Unterteilung der Baugebiete ergeben. Im Hinblick auf den Immissionsschutz ist diese Variante
aufgrund der Bindelung der Verkehrswege Schiene und StraBe als vorteilhaft einzuschatzen. Nach-
teile dieser Variante waren u.a. ein erheblich gréBerer Flachenverbrauch und die Entstehung stad-
tebaulich schwer nutzbarer ,Restflachen” im Norden und Siiden. Nach Prifung und Abwéagung der
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jeweiligen Vor- und Nachteile wurde im Flachennutzungsplan Berlin und erneut im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans 1-63 der Ausbau der HeidestraBe in ihrer jetzigen Lage als Vorzugs-
variante festgelegt.

Im Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan 1-62b und den 2013 aus dem Geltungsbereich
herausgeldsten vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE, die jeweils aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln sind, wurden verschiedene Varianten der Anordnung der Bebauung, der
Gebaudehéhen und der Verteilung der Nutzungsarten geprift. Die jetzt gewahlte Konzeption fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-92 VE bericksichtigt die im Masterplan HeidestraBe fest-
gelegten stadtebaulichen Ziele und die geplanten Vorhaben fligen sich in die Gesamtplanung fir die
Europa-City ein.

1.3 Zusatzliche Angaben
I.3.1.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Umweltprifung erfolgte auf der Basis des einschlagigen Leitfadens der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt: ,Umweltprifungen - Berliner Leitfaden fir die Stadt- und Land-
schaftsplanung” (2006). Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht. Die
eingesetzten technischen Verfahren sind in den jeweiligen Fachgutachten erlautert.

1.3.1.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Ziel des Monitoring ist es, die Prognose des zuklnftigen Umweltzustandes im Umweltbericht einer
Kontrolle zu unterziehen. Bei Umsetzung der Planinhalte ist jedoch nicht mit signifikanten Abwei-
chungen der Realentwicklung von der-diesem Umweltbericht zugrunde liegenden Prognose zu
rechnen, so dass auf ein speziell vorhabenbezogenes Monitoring verzichtet werden kann. Die re-
gelmaBig auf gesamtstadtischer Ebene durchgefiihrten MaBnahmen zur Umweltiiberwachung sind
grundsétzlich ausreichend.

Fir die Ermittlung der zur erwartenden Belastung mit Luftschadstoffen wurde das Jahr 2025 als
Prognosehorizont festgelegt. Sollte die geplante Bebauung beiderseits der HeidestraBe schon vor
dem Jahr 2020 vollstédndig oder weitgehend realisiert werden, ist aufgrund der ,Korridorwirkung® bei
gleichzeitig erst teilweiser Wirksamkeit der technischen Aufwertung des Fahrzeugparks nicht aus-
zuschlieBen, dass kinftig geltende Grenzwerte zeitweilig Uberschritten werden. In diesem Fall ist
die drtliche Belastung mit Luftschadstoffen zu Gberwachen, um bei drohenden Grenzwertliberschrei-
tungen geeignete MaBnahmen treffen zu kénnen.

Die Uberwachung erfolgt durch die zustandige Senatsverwaltung.

1.3.1.3 Verwendete Fachgutachten
Larm und Luftschadstoffe:

- VCDB VerkehrsConsult Dresden-Berlin GmbH: Verkehrliche und immissionsschutztechnische
Untersuchung fur das Bebauungsplanverfahren 1-63/HeidestraBe; 11/2011

- ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans 1-92 VE; 07/2014

Altlasten:
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- BoSS Consult: Orientierende Untersuchung der Flache HeidestraBe Ost in Berlin und Detailun-
tersuchung von Teilflachen; 12/2011

Flora:

- Dipl. Ing. Elke Betzner: Biotoptypenkartierung und Baumkartierung; 6/2009 mit Aktualisierungen
durch Spath + Nagel 3/2012

Fauna:

- Dipl. Biol. Tobias Teige: Faunistisches Gutachten (Flederméause) im Zuge des geplanten Bauvor-
habens B-Plan 012.99 ,Projekt Europacity® (HeidestraBe, Land Berlin) in Bezug auf vorhandene
Quartiere und Einschatzung als Jagdgebiet; 11/2009

- Dr. Christoph Saure: Untersuchung der Stechimmenfauna im Projektbereich Europacity; 11/2009

- Dipl. Ing. Jens Scharon: Untersuchung des Vorkommens der streng geschitzten Zauneidechse
Lacerta agilis auf der Flache des B-Plangebiets Europacity-HeidestraBe in Berlin-Mitte; 10/2009

- Peter Meffert: Avifaunistische Untersuchung in den Bebauungsplangebieten 1-62 und 1-63;
6/2010

- Dr. Karl-Hinrich Kielhorn: Faunistische Untersuchung der Laufkaferim B-Planbereich Europacity /
HeidestraBe; 6/2010

1.4 Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1-92 VE bereitet die Errichtung von Wohngebauden mit
insgesamt rund 500 Wohnungen und erganzenden gewerblichen Nutzungen vor. AuBerdem ist der
Bau einer in die Blockrandbebauung integrierten Kindertagesstatte geplant.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus/den Vorgaben des Masterplans HeidestraBe ent-
wickelt.

Das Plangebiet war als Teil der weitlaufigen Eisenbahnbrache bis Mitte 2013 mit einem lang ge-
streckten niedrigen Gebaude (ehem. Glterschuppen) bebaut und wurde durch versiegelte Befahr-
flachen, Ruderalfluren und niedrigen Gehdlzaufwuchs gepragt. Eine nach der Berliner Baumschutz-
verordnung geschutzte Saulenpappel wurde im Marz 2013 mit Genehmigung des Bezirksamtes
geféllt. Seit der im Vorgriff-auf die Bebauung vorgenommenen vollstdndigen Berdumung der FIa-
chen im Sommer 2013 prasentiert sich das Gelande als vegetationslose Brachflache ohne nen-
nenswerte Lebensraumfunktionen fir Flora und Fauna.

Bei der gebietsiibergreifenden Untersuchung der Fauna vor der Berdumung einzelner Flachen wur-
den in finf Fachgutachten (Végel, Fledermause, Stechimmen, Laufkafer, Zauneidechsen) einige
geschutzte und Rote-Liste-Arten nachgewiesen, deren Vorkommen sich teilweise auch auf die FI&-
chen im Plangebiet erstreckte. Insbesondere dem Bereich entlang des Schifffahrtskanals wurde
eine hohe Bedeutung im Biotopverbund zuerkannt. Infolge der Berdumung ist von einer vollstandi-
gen Verdrangung der anséassigen Arten auszugehen. VerstéBe gegen die Zugriffsverbote des be-
sonderen Artenschutzes liegen jedoch nicht vor.

Die Bdden des Plangebiets waren vor der Berdumung zu gut 50% versiegelt. Die obersten Boden-
schichten weisen eine geringfiigig erhéhte Belastung mit Schadstoffen auf.

Das Gebiet ist von der HeidestraBe her stark mit LArm und Luftschadstoffen belastet. Im straBenna-
hen Bereich Uberschreiten die Larmpegel die Schwellen der Gesundheitsgefahrdung.

Bei vollstandiger Umsetzung der Planung wird sich der Versiegelungsgrad im Vergleich zum Zu-
stand vor Berdumung des Gelédndes auf etwa 80 % erhéhen, die unversiegelten Flachen werden
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voraussichtlich Gberwiegend als Ziergriin gestaltet. Durch den Bebauungsplan und vertragliche Re-
gelungen ist die Pflanzung von insgesamt 41 Laubbdumen auf den Bauflachen und weiteren 30
StraBenbaumen abgesichert. Ergdnzend werden Festsetzungen zur Begrinung der Baugrundsti-
cke und der Dachflachen getroffen. Mit diesen MaBnahmen werden auch neue Lebensraume fir
Tiere und Pflanzen entstehen und zusatzliche Belastungen fur das Lokalklima minimiert.

Zum Prognosehorizont 2025 wird die Belastung mit Larm und Luftschadstoffen in den straBennahen
Bereichen weiterhin hoch sein. Eine Uberschreitung der Grenzwerte fiir Luftschadstoffe ist, ggf. un-
ter Anwendung verkehrsorganisatorischer MaBnahmen, jedoch nicht zu erwarten. Zur Minderung
der Larmbelastung trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, mit denen die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet werden. Durch die Ausbildung Iarm-
robuster Baustrukturen entstehen in den Blockinnenbereichen und zum Kanal hin ruhige Bereiche,
die sich fir die AuBenraumnutzung und wohnungsnahe Erholung eignen.

Das Plangebiet kann nach gegenwartigem Planungsrecht intensiv gewerblich genutzt werden. Die
bei vollstandiger Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe in die Schutzgiiter wa-
ren insofern bereits vor der planerischen Entscheidung planungsrechtlich weitgehend zuléssig, ein
Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Planungsrechtlich bisher nicht zuldssig ist das durch den Be-
bauungsplan 1-92 VE ermdglichte héhere NutzungsmaB mit erheblich héheren Geb&auden. Die dar-
aus resultierenden negativen lokalklimatischen Bedingungen werden durch Vorgaben zur Begri-
nung der Baugrundstiicke verbessert.
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M. PLANINHALT UND ABWAGUNG
.1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

ll.1.1  Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE soll eine grundlegende stadtebauliche
Neuordnung, d.h. die Entwicklung von Wohngeb&uden mit standortgerechter Einbindung einzelner
gewerblich genutzter Einheiten (Biros, Einzelhandel, Gastronomie) und einer Kindertagesstatte auf
bisher gewerblich genutzten Flachen planungsrechtlich vorbereitet werden. Der Plan dient vor allem
der Wohnraumversorgung der Bevdlkerung in innerstadtischer Lage.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll gemaB § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und die umweltschiitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegentber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Er soll dazu beitra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln.

Unter Beachtung dieser Ziele und auf Grundlage der in Kapitel 1.4 beschriebenen Planungsiberle-
gungen beabsichtigt die Stadthafenquartier Europacity Berlin GmbH & Co. KG auf den Bauflachen
Ostlich der HeidestraBe Wohngebaude mit insgesamt gut 500 Wohneinheiten und einer durch-
schnittlichen WohnungsgréBe von ca. 80 m? sowie eine Kindertagesstétte mit ca. 65 Platzen zu er-
richten. Unter allen Baublécken sollen Tiefgaragen mit insgesamt ca. 270 Platzen entstehen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1-92 VE ftrifft Festsetzungen im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB.

Als Art der baulichen Nutzung setzt er Wohngebaude fest. Im ersten und zweiten Vollgeschoss wer-
den weiterhin Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, wie Birordume oder Anlagen fr
kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke, entlang der HeidestraBe auch Laden
sowie Schank- und Speisewirtschaften zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die die Anordnung der
Baukorper weitgehend vorgeben.'Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die blockweise Fest-
setzung einer héchstzulassigen Grundflache und einer héchstzulassigen Geschossflache bestimmt.

Die HOhe der kiunftigen Baukoérper wird durch die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse und ab-
schnittsweise durch erganzende maximale Gebaudehdhen (Oberkanten) begrenzt.

Die tuberwiegend der ErschlieBung der geplanten Wohngebaude dienende RingstraBe wird als 6f-
fentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Ihre Ubergabe nach endgiiltiger Herstellung an das
Bezirksamt Mitte wird in einem ErschlieBungsvertrag geregelt.

Ergédnzend werden Regelungen zur Zuldssigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen in
den Baugebieten getroffen sowie Gestaltungsregelungen zu Werbeanlagen.

SchlieBlich beriicksichtigt der Bebauungsplan Umweltbelange, indem er Regelungen zur Dachbe-
griinung, zu Baumpflanzungen, zur Begrinung der Baugrundstlicke, zur Erdiberdeckung von Tief-
garagen, zum Larmschutz und zur Luftreinhaltung trifft.
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ll.1.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhabenbereich entspricht dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
1-92 VE.

Die Inhalte und Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entsprechen denen im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan, d.h. die beiden Dokumente sind hinsichtlich ihres Inhalts iden-
tisch. Auf eine Beschreibung der Inhalte kann daher an dieser Stelle verzichtet werden. Sie ergeben
sich aus den Ausfuhrungen im Kapitel I1.3 dieser Begrindung.

Die ErschlieBung der Wohngebaude (Zufahrt zu den Tiefgaragen und MedienerschlieBung) erfolgt
Uber eine neue StraBenschleife mit zwei Anschlusspunkten an die HeidestraBe. Die Herstellung
dieser ErschlieBungsstraBe wird im Durchflihrungsvertrag sowie in einem separaten ErschlieBungs-
vertrag rechtlich abgesichert.

Die potenziellen verkehrlichen Auswirkungen der Neubebauung wurden im Gesamtzusammenhang
der angestrebten Gebietsentwicklung beiderseits der HeidestraBe untersucht. Die durchgefiihrten
Leistungsnachweise zeigen, dass das zusétzliche Verkehrsaufkommen Uber die derzeit im Ausbau
befindliche HeidestraBe abgewickelt werden kann (vgl. Kap. IV.4).

Auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans verpflichtet sich die Vorhabentragerin in ei-
nem Durchfihrungsvertrag u.a. zur Realisierung des Vorhabens in einer bestimmten Frist und zur
Tragung der Planungskosten.

.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABI. S. 31), zuletzt geandert am 23. Juni 2015 (ABI. S. 1449) stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache M2 dar.

Bebauungsplane sind gemas § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
Entwicklung von Wohnbaufldchen‘aus einer gemischten Bauflache M2 entspricht gemaB den Aus-
fihrungsvorschriften des Flachennutzungsplans dem Regelfall, wenn im Gesamtgeflige der Charak-
ter einer gemischten Bauflache erhalten bleibt. Durch die nérdlich und sidlich des Plangebietes
1-92 VE vorgesehenen Bauprojekte mit rein gewerblicher oder Mischnutzung ist dies hier der Fall.

Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE (Bauland ,Woh-
nen®) sind mit einer Festsetzung als allgemeines Wohngebiet vergleichbar und daher gemaBn § 8
Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.

Beiderseits des Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanals ist ein Gbergeordneter Griinzug in symbolischer
Breite dargestellt. Eine verbindliche Breite des Grlnstreifens ist damit nicht vorgegeben. Zwischen
der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE und
dem Kanal verbleibt ein im Mittel 10 m breiter Streifen mit zwei Aufweitungen in Verlangerung der
PlanstraBen 2.1 und 2.3, der im angrenzenden Bebauungsplan 1-62b als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Uferweg” festgesetzt werden soll. Neben der eigentlichen Wege-
verbindung sind hier vor allem in den Aufweitungsflachen sowie an verschiedenen anderen Stellen
im weiteren Verlauf des Uferwegs nach Norden und Siiden auch begleitende Griinbereiche geplant.

56



Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-92 VE

.3 Begriindung einzelner Festsetzungen
ll.3.1  Art der baulichen Nutzung
l.3.1.1 Wohngebaude mit weiteren zulassigen Nutzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1-92 VE setzt fir das Plangebiet, das zugleich der Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist, keine Baugebiete nach BauNVO fest, sondern definiert
positiv durch die textliche Festsetzung Nr. 1 die im Bauland allgemein zuldssigen Nutzungen, um
eine bessere Feinsteuerung zu erreichen, als es die Gliederungsmdglichkeiten des § 1 BauNVO
erdffnen. Dies ist gemaB § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB zuléssig.

Im Bauland werden Wohngeb&ude allgemein zugelassen. Mit der Festsetzung wird die planungs-
rechtliche Voraussetzung geschaffen, in diesem bisher gewerblich gepragten Bereich erstmalig eine
Wohnbebauung zuzulassen und damit die Wohnraumversorgung in innerstadtischer Lage zu ver-
bessern. Im angrenzenden Bebauungsplan 1-62b sind nérdlich des Plangebietes ebenfalls Wohn-
gebiete entlang des Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanals vorgesehen und auf den Bauflachen ent-
lang der HeidestraBe wird durch die Festsetzung von Mischgebieten nérdlich und stdlich des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE neben gewerblichen Nutzungen
auch ein anndhernd gleichwertiger Wohnanteil angestrebt. Die allgemeine Zulassigkeit von Woh-
nungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE entspricht somit
dem Planungskonzept fir den Bereich &stlich der HeidestraBe Konflikte mit der Umgebung sind
nicht zu erwarten.

Weil die kinftigen Bauflachen durch die geplante ringiérmige ErschieBungsstraBe voneinander ge-
trennt sind, erhalten sie die Bezeichnung ,Wohnen 1% ,Wohnen 2 und ,Wohnen 3.

Im ersten und im zweiten Vollgeschoss der. Wohngebaude werden zusatzlich Blroraume bzw.
Raume flr freie Berufe sowie kulturelle; soziale, gesundheitliche und sportliche Einrichtungen all-
gemein zugelassen. Entsprechende Nutzungen haben in der Regel keine stérenden Auswirkungen
auf das Wohnen und stellen eine vertragliche Erganzungsnutzung dar. So besteht die Mdglichkeit,
dass freiberuflich Tatige, die in dem Gebaude wohnen, einzelne Einheiten auch als Praxis bzw. Bi-
ro nutzen kdnnen. Eine Stérung der Wohnnutzung wirde mdglicherweise eintreten, wenn R&dume
fur freie Berufe auch in.den oberen Geschossen eingerichtet wiirden und es dadurch zu einem ver-
starkten Publikumsverkehr-in Treppenhausern kdme. Aus diesem Grund werden die Raume fir freie
Berufe auf das erste und zweite Vollgeschoss beschréankt. Dies fUhrt zu einer der Hauptnutzung
\Wohnen’ untergeordneten Bedeutung und sichert so das Planungsziel der Schaffung von Wohn-
raum in innerstadtischen Lagen. Auch eine schleichende Tertidrisierung, bei der die Wohnungen zu
einem groBen Teil in Raume fir freie Berufe umgewandelt werden, wird damit ausgeschlossen.

Weiterhin sind in den Gebauden entlang der HeidestraBe Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe im ersten Vollgeschoss, also im Erdgeschoss der Wohn-
gebdude zuldssig. Diese Nutzungen erweitern das in innerstadtischen Wohngebieten Ubliche Nut-
zungsspektrum und entsprechen der angestrebten StraBentypologie. Eine o&ffentlichkeitswirksame
Nutzung und damit Belebung der Erdgeschosszonen an der HeidestraBe ist gestalterisch und stadt-
strukturell erwiinscht und wird durch entsprechende Gestaltungsbindungen im Durchflihrungsver-
trag (4,5 m hohe Erdgeschosszone, kein Geb&udesockel) beférdert. Auch in anderen Bereichen des
Plangebietes sind die genannten Nutzungen im ersten Vollgeschoss ausnahmsweise zulassungsfa-
hig. Ihre Standortvertraglichkeit ist im Einzelfall nachzuweisen.
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ll.3.1.1.1 Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Hinblick auf den Immissionsschutz

Im Plangebiet besteht eine erhebliche Vorbelastung durch StraBen- und Schienenverkehrslarm. Das
prognostizierte Verkehrsaufkommen fir die HeidestraBe bis zum Jahr 2025 (einschlieBlich des zu-
satzlichen Verkehrs aus der Gebietsentwicklung der gesamten Europacity) und der zusétzliche
Schienenverkehrslarm der ca. 200 m westlich der HeidestraBe verlaufenden Bahnanlagen, fiihren
dann unmittelbar an der HeidestraBe zu Larmbelastungen von bis zu 74 dB(A) am Tag und bis zu
68 dB(A) in der Nacht. Auch die rechtwinklig zur HeidestraBe hin angeordneten BlockauBenkanten
sind im Nahbereich der HeidestraBe hohen Larmbelastungen bis zu 69 dB(A) tags und bis zu 63
dB(A) nachts ausgesetzt (ALB — Akustik Labor Berlin ,Schalltechnische Untersuchung im Rahmen
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE im Bezirk Mitte von Berlin®,
Mai/duli 2014). Auf den Bauflachen am Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal und in den Blockinnen-
bereichen entstehen demgegeniber vergleichsweise ruhige Wohnbereiche.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — sehen fir allgemeine Wohn-
gebiete tagsiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) als Obergrenze der zumutbaren Belastung durch
Verkehrslarm an. Mit den bestehenden und prognostizierten Larmbelastungen werden im Larmein-
zugsbereich der HeidestraBe sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005-1 und teilweise auch
die gesundheitsrelevanten Schwellenwerte der 2. Stufe des Larmaktionsplans Berlin ( 65 dB(A) tags
und 55 dB(A) nachts) sowie die gerichtlich bestatigten Schwellen der Gesundheitsgefahrdung von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts Gberschritten.

Die allgemeine Zulassigkeit von Wohngebauden entlang der:HeidestraBe erfordert daher umfas-
sende SchallschutzmaBnahmen, um trotz der hohen Lérmbelastung die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.gewahrleisten zu kénnen. Eine ausfihrliche Abwagung
zum Immissionsschutz und eine Darstellung der Schallschutzfestsetzungen erfolgt im Abschnitt
[11.3.5 dieser Begriindung. Mit den getroffenen Festsetzungen wird im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet.

1l1.3.1.1.2 Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen

Im Plangebiet sollen rund 500 Wohneinheiten entstehen. Bei einer durchschnittlichen Belegungs-
dichte mit 2,0 Personen je Wohneinheit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-92 VE etwa
1.000 Bewohner zu erwarten.

Soziale Infrastruktur

Far die Ermittlung des kinftigen Platzbedarfs in Kindertagesstatten und Grundschulen wird entspre-
chend der Empfehlungen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt vom Méarz 2014
eine Jahrgangsstarke von 1 % der Wohnbevélkerung (also 10 Kinder je Altersjahrgang) fir den
Langzeitbedarf an Betreuungsplatzen zugrunde gelegt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
entsteht somit ein rechnerischer Bedarf von 45 Betreuungspléatzen in Kindertagesstatten (durch-
schnittlich 75 % Versorgungsgrad fur 6 Jahrgdnge) und von 60 Grundschulplatzen mit erganzender
Hortbetreuung (100 % Versorgung fur 6 Jahrgange).

Der bebauungsplanbedingte Bedarf an Platzen in Kinderbetreuungseinrichtungen soll durch den
Bau einer Kindertagesstatte mit 65 Platzen im Plangebiet abgedeckt werden. Die zusétzlichen
Platzkapazitaten kénnen ggf. kurzfristige Bedarfsspitzen abdecken und dienen langerfristig der Mit-
versorgung angrenzend geplanter Wohnungsbauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungs-
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plans 1-62b. Die Realisierung der Kindertagesstatte wird im Durchfihrungsvertrag (Projektplane) in
Kombination mit dem stadtebaulichen Vertrag zum 1-62 b abgesichert.

Der fir das gesamte Neuordnungsgebiet HeidestraBe errechnete Bedarf an Grundschulplatzen be-
griindet dagegen nicht die Tragfahigkeit einer eigenen (mindestens zweizigigen) Grundschule. Der
Platzbedarf soll deshalb in den Nachbarquartieren abgedeckt werden. Zur Verbesserung der Ver-
sorgungssituation ist daftir im Einzugsbereich des Plangebietes entweder durch Qualifizierung und
Ausbau vorhandener Standorte oder die Errichtung eines modularen Ergénzungsstandortes die
Schaffung der zusatzlich bendétigten Grundschulplatze vorgesehen. Die Herstellung dieser Schul-
platze wird bebauungsplanibergreifend mit den Gebietsentwicklern im Stadtebaulichen Vertrag zum
Bebauungsplan 1-62b vom 9. Dezember 2014 geregelt.

Die n&chst gelegenen vorhandenen Grundschulen befinden sich in Wedding in der Tegeler StraBe
(Brader-Grimm-Schule), in Moabit in der Rathenower StraBe (Kurt-Tucholsky-Grundschule) und in
der PaulstraBe (Moabiter Grundschule, Anne-Frank-Grundschule) und in Mitte in der Hannover-
schen StraBe (Grundschule Neues Tor) jeweils in einer FuB-/Radwegeentfernung von etwa 1,5 bis 2
km. Von den Oberschulen liegen die Moses-Mendelssohn-Gemeinschaftsschule in der Stephan-
straBe und das Theodor-Heuss-Gymnasium in der QuitzowstraBe mitjeweils etwa 1.200 m FuB-/
Radwegeléange dem Plangebiet am nachsten.

Grinflachen und Kinderspielplatze

Ausgehend von etwa 1.000 Bewohnern im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 1-92 VE ergibt sich ein Bedarf von 6.000 m? wohnungsnahen und 7.000 m? siedlungsnahen
Grunflachen sowie 1.000 m? &ffentliche Kinderspielplatzflache (netto) zuzlglich Rahmengriin. Der
Bedarf an wohnungsnahen Grinflachen und éffentlichen Kinderspielpldtzen kann im Einklang mit
der touristischen Nutzung durch die im angrenzenden Bebauungsplan 1-62b vorgesehene Parkan-
lage mit Kinderspielplatz stdlich des Nordhafens und die Grun- und Freiflachen im Bereich des
Uferwegs und des zentralen Stadtplatzes abgedeckt werden, auch wenn flr diese eine Festsetzung
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung vorgesehen ist. Die Zweckbestimmung als ,FuB-
gangerbereich® bzw. ,Uferweg* asst die Anlage von entsprechenden Aufenthaltsbereichen durchaus
auch in einer Verkehrsflache zu.

Weiterhin ist der bauordnungsrechtliche Nachweis von insgesamt rund 2.000 m? Kinderspielplatz-
flachen auf den Wohngrundsttcken zu erbringen. Im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 1 und
~Wohnen 3“ stehen daflir ausreichende und geeignete Flachen in den Blockinnenbereichen zur Ver-
figung. Die Bewohner im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 2“ werden dagegen aufgrund der
geringen GrundstlcksgrdBe zumindest teilweise auf die Mitnutzung von Spielfldchen in den angren-
zenden Baufeldern angewiesen sein.

1.3.1.2 Stellpldatze, Garagen und Nebenanlagen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE werden keine Baugebiete im Sinne des § 1 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Die Zulédssigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen kann somit
nicht aus den Bestimmungen der §§ 12 und 14 BauNVO abgeleitet werden. Da diese Nutzungen
teilweise zur Realisierung des Vorhabens erforderlich sind, werden sie explizit textlich festgesetzt.
Der Begriff der Nebenanlagen ist dabei entsprechend § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO zu bestimmen.

Im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 1%, ,Wohnen 2* und ,Wohnen 3“ wird die Anordnung der
bendtigten Stellplatzflachen ausschlieBlich in Tiefgaragen zugelassen. Dadurch kénnen in den Blo-
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ckinnenbereichen ruhige wohnungsbezogene Freiflachen mit hoher Freiraum- und Aufenthaltsquali-
tat geschaffen werden, die weder durch die Flacheninanspruchnahme flr oberirdische Stellplatze
noch durch die mit dem Fahrverkehr und Einparkvorgangen verbundenen Gerduschemissionen
beeintrachtigt werden.

Die Zahl der Stellplatze wird auf den durch die Nutzung verursachten Bedarf beschrankt, um den
durch das Vorhaben bedingten Kfz-Verkehr zu minimieren. Die Projektplanungen sehen insgesamt
ca. 270 Stellplatze (davon 14 barrierefrei) fir die Wohngebaude und die integrierten Nicht-
Wohnnutzungen vor. Dies entspricht einem Ansatz von gut 0,5 Stellplatzen je Wohn- bzw. Gewer-
beeinheit und beriicksichtigt die sehr gute ErschlieBungsqualitat durch den OPNV. Zudem sind in
den Tiefgaragen und in der Erdgeschosszone der Gebaude Stellplatze fur Fahrrader vorgesehen,
weitere Fahrradabstellanlagen sind in den Blockinnenbereichen geplant.

Eine bedarfsgerechte Gebietsversorgung mit Stellplatzen fur Pkw und Fahrréader in Tiefgaragen ist
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen nicht méglich, weshalb der Bebauungsplan weite
Teile der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zeichnerisch fir eine Unterbauung mit Tiefgara-
gen privilegiert (vgl. 111.3.3.4). Die héchstzuldssige GrdBe der einzelnen Tiefgaragen wird durch die
textliche Festsetzung Nr. 3 aber bauflachenbezogen soweit eingeschrénkt, dass die in § 19 Abs. 4
der Baunutzungsverordnung vorgegebene Kappungsgrenze einer Grundflachenzahl von 0,8 weit-
gehend eingehalten wird.

Durch die Festsetzung von Tiefgaragenflachen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
wird zugleich der Ausschluss oberirdischer Stellplatze kompensiert.

Die allgemeine Zul&ssigkeit von Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverord-
nung auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen wird durch die textliche Festsetzung Nr. 7
beschrankt auf Nebenanlagen, von denen keine Wirkungen wie von Gebduden ausgehen. Damit
soll sichergestellt werden, dass vor allem die Vorgartenbereiche frei von Baulichkeiten wie Gerate-
oder Fahrradschuppen, tberdachte Millsammelplatze o.a. bleiben, die zu einer optischen und funk-
tionalen Beeintrachtigung fihren warden..Um derartige Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie
von Gebauden ausgehen, aber im begrindeten Einzelfall (z.B. im Zusammenhang mit der Nutzung
der Kita-Freiflachen im Blockinnenbereich) zu erméglichen, sieht der vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan eine Genehmigungsfahigkeit im Ausnahmetatbestand vor. Dies ermdglicht auch fir die
Zukunft bei sich &ndernden Nutzeranforderungen eine gewisse Flexibilitat, die bei einer starren Ori-
entierung am Vorhaben, wie es der Planung zugrunde liegt, nicht gegeben ware.

1.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt durch zeichnerische und textliche Fest-
setzungen und orientiert sich am stadtebaulichen Konzept.

Die in der Planzeichnung durch Baugrenzen umfasste Uberbaubare Grundstiicksflache bildet zu-
sammen mit den fir vortretende Bauteile (Balkone und Loggien) privilegierten Flachen als erweiter-
te Baukdrperausweisung den Rahmen der héchstzulassigen Grundflache und wird durch eine er-
ganzende numerische Festsetzung noch geringflgig weiter eingeengt. Zur weiteren Bestimmung
des NutzungsmaBes werden die Zahl der Vollgeschosse und die bauflachenbezogene hdchstzulés-
sige Geschossflache festgesetzt.

Die Berechnungen und die Definition von Grund- und Geschossflache sowie Grund- und Geschoss-
flachenzahl erfolgt analog zu § 19 und § 20 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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ll.3.2.1 Zulassige Grundflache, Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache wird fur die drei Baulandflachen individuell bestimmt und erméglicht die
uneingeschrankte Umsetzung der vorliegenden Projektplanung.

Im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 1* wird numerisch eine zulassige Grundflache von
3.900 m? festgesetzt. Bezogen auf die 6.413,5 m2 groBe Baulandflache entspricht dies einer Grund-
flachenzahl (GRZ) gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,6. Damit wird die in § 17 Abs. 1 BauNVO flr
allgemeine Wohngebiete benannte Obergrenze der GRZ von 0,4 um 0,2 Uberschritten. Die erreichte
Grundflachenzahl entspricht mit 0,6 der Obergrenze fur Mischgebiete, in denen Wohnnutzungen
ebenfalls allgemein zuléssig sind.

Far das Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 2 wird eine Grundflache von 1.150 m?, mithin eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,69 ermdglicht. Die etwas héhere Grundstlicksausnutzung ist der mit
1.651 m? vergleichsweise kleinen BaulandgrdBe geschuldet und erscheint im Hinblick auf die an-
grenzenden Freiflachen der Uferpromenade und des Kanals vertretbar.

Far das Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 3 betragt die zulassige Grundflache 5.300 m2, was
bezogen auf die 9.631 m? groBe Baulandflache einer GRZ von 0,55 entspricht. Gemessen an den in
§ 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung benannten Obergrenzen: wird die GRZ fir allgemeine
Wohngebiete damit Gberschritten.

Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ih-
ren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50
vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis'zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Weite-
re Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaB kdnnen zugelassen werden und im Bebauungsplan
kénnen auch abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Da die Baunutzungsverordnung fir vorhabenbezogene Bebauungsplane keine verpflichtende An-
wendung findet, werden die Uberschreitungsmdglichkeiten im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
1-92 VE fir jede Baulandflache explizit textlich festgesetzt. Die im Bauland ,Wohnen 1“ insgesamt
ermoglichte Grundflache entspricht einer Grundflachenzahl von 0,8 und kann - in Erganzung der
Hauptbaukdrper - durch. Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und bauli-
che Anlagen unterhalb der. Gelandeoberflache mit ihren Zufahrten, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, in Anspruch genommen werden. Im Bauland ,Wohnen 2“ entspricht die
zuldssige Grundflache bei Unterbauung mit Tiefgaragen einer Grundflachenzahl von 0,81. Im Bau-
land ,Wohnen 3“ wird zusammen mit spezifischen Uberschreitungsméglichkeiten (siehe unten) ins-
gesamt eine Grundflache von 8.020 m2, mithin eine Grundflachenzahl von 0,83 ermdglicht.

Eine solche Uberschreitungsmaglichkeit ist vor allem notwendig, um die geplanten Tiefgaragen rea-
lisieren zu kénnen und damit eine bedarfgerechte Ausstattung der Wohnungen mit Stellplatzen zu
erreichen. Durch den gleichzeitigen Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen auf den privaten
Wohngrundstliicken und die geforderte Erdiberdeckung und Begrliinung von Tiefgaragen im Bereich
der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen, kébnnen negative Folgen fir die Umwelt gemindert und
eine angemessene Aufenthaltsqualitdt und Wohnruhe vor allem in den Blockinnenbereichen sicher-
gestellt werden.

Im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 3 werden spezifische Uberschreitungen mit einem Fla-
chenumfang von héchstens 320 m? fur die Anlage von Platzflachen vor einzelnen in der textlichen
Festsetzung Nr. 3 definierten Gebaudeabschnitten ermdglicht: Vor der stdlichen, seitlichen AuBen-
wand des Gebaudes an der HeidestraBe (zwischen den Punkten N und O) sollen im Erdgeschoss
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Ladengeschéfte entstehen und die befestigten Platzflachen in Erweiterung des Gehwegs fur Wa-
renauslagen und das Betrachten von Schaufensterauslagen genutzt werden kénnen. Gegenlber
dem Uferweg am Schifffahrtskanal (zwischen den Punkten U und V) sollen die privaten Grund-
stlicksflachen im Vorfeld der Bebauung einer optischen Verbreiterung des hier sehr schmalen Ufer-
wegs dienen. AuBerdem wird im Eckbereich Ddberitzer Grunzug/Uferweg eine o&ffentlichkeitswirk-
same Erdgeschossnutzung angestrebt und Gber die zuldssige Anlage von Platzflachen (auch zwi-
schen den Punkten T’ und U) z.B. das Aufstellen von Tischen und Stiihlen eines gastronomischen
Betriebes ermdglicht. In den benannten Bereichen ist eine Befestigung und damit Versiegelung der
privaten Grundsticksflachen ausdricklich erwiinscht und durch entsprechende gestalterische Vor-
gaben im Durchfihrungsvertrag festgeschrieben.

1.3.2.2 Zulassige Geschossflache, Geschossflachenzahl

Die zulassige Geschossflache wird individuell fir jede Baulandflache numerisch festgesetzt und
ermdglicht die uneingeschrankte Umsetzung der vorliegenden Projektplanung.

Im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 1“ wird die zuldssige Geschossflache auf 20.000 m? be-
grenzt. Bezogen auf die 6.413,5 m2 groBe Baulandflache entspricht'dies einer Geschossflachenzahl
(GFZ) gemaB § 20 Abs. 2 BauNVO von 3,11. Im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 2* wird
eine Geschossflache von 5.520 m? ermdglicht. Dies entspricht, bezogen auf die 1.651 m? groBe
Bauflache, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,34. Fir die 9.631 m? groBe Baulandflache mit
der Bezeichnung ,Wohnen 3“ betréagt die zulassige Geschossflache 29.700 m2, was einer GFZ von
3,08 entspricht.

Die angestrebte innenstadttypisch hohe Bebauungsdichte ist stadtebaulich begrindet und Uber-
schreitet erheblich die in § 17 der Baunutzungsverordnung benannten Obergrenzen zum MaB der
baulichen Nutzung. Um diese Dichte nicht durch die Realisierung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-
vollgeschossen faktisch weiter zu erhdéhen, sind diese Rdume nach MaBgabe der textlichen Fest-
setzung Nr. 2 bei der Ermittlung der Geschossflache anzurechnen.

ll.3.2.3 Begriundung des MaBes der baulichen Nutzung

Umfang der NutzungsmaBiiberschreitungen nach § 17 BauNVO

Auch wenn der Gesetzgeber vorhabenbezogene Bebauungsplane ausdricklich von den Vorgaben
der Baunutzungsverordnung und damit auch von den einzuhaltenden Obergrenzen der baulichen
Nutzung nach § 17 BauNVO freistellt, haben die dort angegebenen Obergrenzen Leitlinien- und
Orientierungsfunktion.

Legt man fir die Bauflachen die Obergrenzen flr allgemeine Wohngebiete zu Grunde, so wird die
zulassige GRZ und GFZ Uberall Uberschritten, wie die nachfolgende Tabelle zeigt.
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Der Bebauungsplan erméglicht auf den einzelnen Bauflachen folgende NutzungsmaBe:

Grundflache/ Geschossflache/ zum Vergleich:
Baugebiet GréBe Obergrenze gem.
GRZ GFZ § 17 BauNVO
3.900 m2 20.000 m2
Bauland ,Wohnen1*“
6.413,5 m2 0,6 3,11 0,4/1,2
1.150 m2 5.520 m2
Bauland ,Wohnen 2
1.651 m2 0,69 3,34 0,4/1,2
5.300 m2 29.700 m2
Bauland ,Wohnen 3"
9.631 m2 0,55 3,08 0,4/1,2

Eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 festgelegten Obergrenzen der NutzungsmaBe ist nach § 17
Abs. 2 BauNVO dann zuléssig, wenn stadtebauliche Griinde dafiir vorliegen und die Uberschreitung
durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sicherge-
stellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und keine nachteiligen Auswirkungen auf die:Umwelt entstehen.

Vorliegen stadtebaulicher Griinde

Die Uberschreitung der Obergrenzen des §'17 BauNVO ist im vorliegenden Fall vor allem durch die
besonderen Umstande des neu Uberplanten Gebiets begriindet. Die herausgehobene zentrale, her-
vorragend erschlossene und auch aufgrund ihres Wasserbezuges besonders attraktive Lage der
Europacity bietet einmalige Chancen. fir die Realisierung eines neuen urbanen Stadtquartiers mit
einem hohen Anteil an stark nachgefragten innerstadtischen Wohnungen in der Mischung mit ande-
ren Nutzungen von gesamtstadtischer Bedeutung. Wegen der durch Bahnanlagen und Wasserstra-
Ben stadtrdumlich relativ isolierten Lage des gesamten Neuordnungsbereichs beiderseits der Hei-
destraBe kdnnen diese Ziele jedoch nur dann realisiert werden, wenn mit den in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplanen ein eigenstandiges Stadtquartier mit einigem Gewicht und entsprechender
innenstadttypisch dichter Bebauung erméglicht wird.

Vorrang der Innenentwicklung

Aufgrund der herausgehobenen Innenstadtlage und der besonderen ErschlieBungsgunst in unmit-
telbarer Nahe des Hauptbahnhofs, wo mehrere innerstadtisch bedeutsame S-Bahn- und Regional-
bahnlinien sowie die U-Bahn verkehren, ist hier im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gemaRB § 1a Abs. 1 BauGB eine hohe Ausnutzung von Bebauungspotenzialen der Innenent-
wicklung stédtebaulich geboten. Dies entspricht auch den Grundsatzen und Zielen der Raumord-
nung und den Zielen des Flachennutzungsplans, die dem Vorrang der Innenentwicklung und dem
Flachenrecycling eine hohe Bedeutung beimessen, um die Inanspruchnahme wertvoller Freiflachen
im stadtischen AuBenraum zu minimieren. Bei der Konzeption des neuen Stadtquartiers wurde des-
halb besonderer Wert auf eine flachensparende und damit bodenschonende Bebauungsstruktur
gelegt.

Schaffung von nachfragegerechtem Wohnraum
In Berlin sind seit geraumer Zeit erhebliche Engpasse auf dem Wohnungsmarkt festzustellen, die
sich nach den aktuellen Bevélkerungsprognosen in den kommenden Jahren noch verschéarfen wer-
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den. Stark nachgefragt werden u.a. Wohnungen in attraktiven Innenstadtlagen. Diese Nachfrage
fihrt angesichts des begrenzten Angebots bereits zu Preiserh6hungen und damit Verdrangungspro-
zessen in zentralen Stadtgebieten. Im Bereich der Europacity bietet sich nun die Méglichkeit, relativ
kurzfristig und in erheblicher GréBenordnung neuen Wohnraum zu schaffen und somit umliegende
Wohngebiete zu entlasten. Eine nennenswerte Entlastungswirkung setzt jedoch voraus, dass die
nachgefragten urbanen Qualitdten in dieser stadtraumlich relativ isolierten Lage auch tatsachlich
geschaffen werden. Voraussetzung dafir ist die Realisierung eines urban gemischten Stadtquartiers
von einigem Gewicht mit einer Anzahl von Wohnungen und auch Arbeitsplatzen, die ausreichend
tragfahig ist fir eine Basisversorgung mit Einkaufsgelegenheiten, Dienstleistungen und Kinderbe-
treuungseinrichtungen vor Ort. Die Einordnung eines hohen Wohnanteils, der aufgrund der veran-
derten Nachfragesituation zunehmend an stadtentwicklungspolitischer Bedeutung gewinnt, einge-
bunden in eine urbane Mischung mit einer gréBeren Zahl von Arbeitsplatzen sowie mit kulturellen
Nutzungen, Einzelhandel und Gastronomie, ist unter Einhaltung der in der Baunutzungsverordnung
festgelegten Obergrenzen der baulichen Dichte nicht annahernd erreichbar - es kénnte kaum ein
Drittel der geplanten Wohnungen errichtet werden.

Lagebedingte Notwendigkeit eines eigenstandigen Stadtquartiers

Trotz der hohen Lagegunst stellen der unglinstige langgestreckte Flachenzuschnitt des Neuord-
nungsbereichs, eingeengt durch die stadtraumlichen Barrieren der Bahnanlagen und des Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanals und zudem in Langsrichtung zweigeteilt durch eine hoch frequentierte
HauptverkehrsstraBBe, ein erhebliches Entwicklungshemmnis dar. Es besteht die Gefahr, dass der
Bereich zu einem reinen Transitraum mit austauschbarer Randbebauung verkommt und die Hei-
destraBe primar als Transitstrecke von und zum Hauptbahnhof wahrgenommen wird. Dies gilt es mit
den Mitteln der Bauleitplanung zu verhindern.

Um stattdessen ein eigenstandiges Stadtquartier mit eigener Identitat zu entwickeln, das seiner her-
ausgehobenen Lage im stadtraumlichen Geflige gerecht wird, bedarf es eines gewissen baulichen
Gewichtes, das die Ausbildung seiner Eigensténdigkeit und Identitdt ermdglicht. Um dem neuen
Quartier dieses eigenstandige Gewicht zu verleihen und die lagebedingten Nachteile zu kompensie-
ren, ist eine Bebauungsdichte deutlich oberhalb der Werte des § 17 BauNVO erforderlich. Wirden
diese eingehalten, stiinde die Entwicklung des Plangebiets als eigenstéandiges Quartier mit einer
besonderen ldentitat und gebietsbezogenen Einrichtungen der Nahversorgung und der sozialen
Infrastruktur in Frage, denn die Anzahl der kiinftigen Bewohner und Beschéftigten wirde nicht aus-
reichen, um z.B. Kindertagesstatten, gréBere Lebensmittelgeschéfte, Arzte und Apotheken Wohnort
nah im Gebiet anzusiedeln. Aufgrund der stadtraumlich isolierten Lage des Plangebiets ware damit
die Erreichbarkeit solcher Angebote in zumutbarer Entfernung in Frage gestellt und die Akzeptanz
des neuen Stadtquartiers als Wohnstandort wirde sich erheblich verringern.

Angemessene bauliche Gestaltung

Nach den bereits festgesetzten Bebauungsplanen, mit deren Umsetzung an verschiedenen Stellen
begonnen wurde, ist im Umfeld des Berliner Hauptbahnhofs eine stéadtebauliche Struktur im Entste-
hen begriffen, die durch eine der stadtrdumlichen Lage im Zentrum der Metropole angemessene
Bebauung mit einer differenzierten, die Berliner Traufh6he punktuell auch deutlich Uberschreitenden
Hohenentwicklung gekennzeichnet ist. Das Hochhaus eines Mineraldélkonzerns unmittelbar sid-
westlich des Plangebiets ist hierflr ein Beispiel. Der beschlossene Masterplan flir den Neuord-
nungsbereich definiert einen stadtebaulichen Rahmen, der auch die Nachbarschaft dieser zent-
rumstypisch dichten Bebauung bericksichtigt.

Freihaltung von umfangreichen &ffentlich nutzbaren Fldchen
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Die vorgesehene bauliche Dichte in den Baugebieten erméglicht es, an wichtigen Stellen im Quar-
tier gréBere Bereiche von Bebauung freizuhalten und der Bevdlkerung zur Nutzung zu Uberlassen.
Ostlich der HeidestraBe werden rund 32.200 m2, d.h. knapp 20 % der Flachen fiir 6ffentliche Griin-
flachen und die Herstellung attraktiver Platzflachen und Wegeverbindungen planungsrechtlich gesi-
chert. Dies betrifft vor allem auch den Wasserzugang zum Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal. Der
derzeit fur eine Offentliche Nutzung zwischen der Kieler Bricke und dem ehemaligen Hamburger
Bahnhof kaum zugéngliche Kanal soll durch die Anlage einer begriinten Uferpromenade als Stadt-
und Erholungsraum erlebbar gemacht und in das tbergeordnete 6ffentliche Griin- und Wegesystem
eingebunden werden. Zusammen mit der zentralen Platzflache kann hier ein zusatzliches attrakti-
ves Naherholungsziel geschaffen werden. Mit Blick auf die angrenzenden Kulturellen Einrichtungen
im sogenannten Kunst-Campus entsteht insbesondere auch flr den Tourismus ein neuer Anzie-
hungspunkt.,.

Stadtwirtschaftliche Tragfdhigkeit der GesamtmafBnahme

Die stadtwirtschaftliche Tragféhigkeit der GesamtmaBnahme ware bei Verzicht auf die im Plan vor-
gesehene Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO vor dem Hintergrund des er-
forderlichen Aufwandes fiir die stéadtebauliche Neuordnung und Reaktivierung des Gebiets (Umbau
der der HeidestraBBe, Realisierung der 6ffentlichen Griin- und Platzflachen, Erkundung und Berau-
mung von Altlasten, AbrissmaBnahmen...) in Frage gestellt, so dass der stadtebauliche Missstand
einer nicht lagegerechten Fehinutzung eines gut erschlossenen Innenstadtbereichs als extensives
Gewerbegebiet mit stark negativen Auswirkungen auf das Stadtbild und die Entwicklungsfahigkeit
angrenzender Flachen fortbestehen wirde. Dabei geht es nicht um die wirtschaftliche Verwertung
einzelner Grundstiicke, die im Ubrigen stadtebaulich nicht relevant wére, sondern um die Umsetz-
barkeit einer durch den Senat von Berlin und den Bezirk-Mitte gemeinsam beschlossenen, fir die
Gesamtstadt bedeutsamen MaBnahme der Stadtentwicklung und des Wohnungsbaus.

Umsetzung abgestimmter Wettbewerbsergebnisse

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan. sollen qualifizierte stadtgestalterische und architektonische
Lésungen in einer stadtebaulich herausgehobenen Situation ermdglicht werden. Ausgangspunkt fir
das stédtebauliche Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE ist der ,Masterplan
HeidestraBe*, der auf der Grundlage eines Wettbewerbsergebnisses in einem gemeinsam von Se-
nat, Bezirk und Grundstiickseigentiimern getragenen Verfahren erarbeitet und vom Senat und vom
Bezirk Mitte beschlossen wurde. Der Masterplan ist damit als ,sonstige stadtebauliche Planung“ im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu berlcksichtigen.

Die im Masterplan pauschal fir gréBere Teile des Neuordnungsbereichs vorgesehenen Dichtewerte
(GFZ von 2,8 fir die Baubldcke stdlich des Stadtplatzes) und das Ziel der Einordnung von mindes-
tens 1.800 Wohnungen in der gesamten Europacity gingen noch von einer gesamtstadtisch eher
verhaltenen Nachfrage nach Wohnungen und innerstédtischen Buroflachen aus. Angesichts einer
wieder auflebenden Nachfrage nach Wohnfldchen in der Innenstadt, insbesondere aber zunehmen-
der Einwohnerzahlen und einer Bevdlkerungsprognose, die diesen Trend bestétigt, ergibt sich far
Berlin die Herausforderung, in den nachsten Jahren das Bauvolumen in erheblichem MaBe zu stei-
gern. Die Europacity bietet hierfir aufgrund ihrer zentralen und gut erschlossenen Lage geeignete
Flachen.

Far die Baublécke sldlich des Stadtplatzes wurde dieser veranderten Situation im Rahmen eines
stadtebaulichen Wettbewerbs und eines nachgeschalteten Realisierungswettbewerbs Rechnung
getragen, durch die das stadtebauliche Konzept des Masterplans ausgeflillt und weiterentwickelt
wurde. Dabei wurde eine deutlich héhere Anzahl von Wohnungen im Plangebiet beriicksichtigt, als
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urspringlich im Masterplan vorgesehen. Dies wird erreicht durch gréBere Geb&udetiefen und ab-
schnittsweise durch ein zuséatzliches (siebtes) Vollgeschoss.

Die in den Wettbewerben ausgearbeiteten stadtebaulichen und architektonischen Entwirfe zeigen,
dass trotz der erhdhten Dichtewerte eine stédtebaulich attraktive Bebauung mit qualitatvollen, auf
6ffentliche Grunflachen und Platzrdume sowie auf gerdumige private Blockinnenbereiche ausgerich-
teten Wohnungen und Arbeitsplatzen realisiert werden kann. Die vorgesehene bauliche Dichte ist
geringer als in vielen stark nachgefragten Innenstadtquartieren Berlins und als in den umgebenden
Quartieren von Moabit, Wedding und Mitte. Gerade in den lagebeglinstigten Baublécken in Wasser-
nahe bietet sich die Chance, den dringend bendtigten Wohnungsbau relativ kurzfristig zu realisieren
und damit neue Bewohner in der Innenstadt zu anzusiedeln.

Im Ubrigen kann davon ausgegangen werden, dass die Neubebauung vor allem solche (i.d.R. wahl-
freien) Nutzergruppen anziehen wird, die sich in einer persdnlichen Abwagung der besonderen La-
ge- und Umfeldqualitaten gegen die mit einer hohen Bebauungsdichte verbundenen Nachteile be-
wusst fir diesen Innenstadtstandort entscheiden. Die fir Innenstadtverhalinisse gute Wohnlage bei
hervorragender Verkehrsanbindung, ein méglicher Freiraumbezug vieler Wohnungen und nicht zu-
letzt die Wasserlage am Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal mit der geplanten Uferpromenade und
der zentralen Platzflache mit direktem Wasserzugang werden dabei flr viele der kinftigen Bewoh-
ner ausschlaggebend sein.

Weitergehende Begriindung fir die Baufldchen im vorliegenden Bebauungsplan

Fir die Bauflachen entlang der HeidestraBe ist das vorgesehene MafB der baulichen Nutzung stad-
tebaulich auch dadurch begriindet, dass in Verbindung mit der verbindlich vorgegebenen geschlos-
senen Bauweise und Mindestbauhdhe eine allseitig geschlossene Blockrandbebauung gewahrleis-
tet werden soll, die die Blockinnenbereiche gegeniber dem StraBenverkehrslarm abschirmt. Nur die
Ausbildung geschlossener Baubldcke mit immissionsgeschiitzten Innenbereichen lasst im Larmein-
zugsbereich der HeidestraBe die Errichtung von Wohnungen tberhaupt zu.

Bei der Bestimmung des DichtemaBes sind aber auch Gebaudetiefen zu beriicksichtigen, die die
Einordnung anderer innenstadttypischer Nutzungen, insbesondere von Einzelhandels- und Gastro-
nomiebetrieben sowie Blros in den unteren Geschossen erméglichen.

Nicht zuletzt ist stadtebaulich entlang der HeidestraBe eine Bebauung erforderlich, die den StraBen-
raum Uberzeugend definiert und eine flr eine breite innerstadtische Magistrale angemessene Ho-
henentwicklung aufweist. Angesichts der kinftigen StraBenbreite von rund 38 m wird eine Bebau-
ung mit bis zu 7 Vollgeschossen fir standortvertraglich erachtet, eine Bebauung mit weniger als 6
Vollgeschossen bzw. 19 m Gebaudehdéhe - auch unter Schallschutzaspekten - dagegen als proble-
matisch.

Auch fir die weiter von der HeidestraBe entfernt, aber immer noch in deren Larmeinzugsbereich
gelegenen Wohnnutzungen ist die Ausbildung einer geschlossenen Blockrandbebauung sinnvoll,
um hier bereits vor Fertigstellung angrenzender Baublécke die nétige Wohnruhe zu gewahrleisten.
Insofern war in Teilbereichen eine Abkehr vom urspringlichen stadtebaulichen Konzept (Blro
ASTOC) auf Grundlage des Masterplans notwendig, das eine aufgelockerte Baustruktur mit Unter-
brechungen vorsah. Diese Anderungen in der Baustruktur gehen zwangsléufig mit einer Erhéhung
der baulichen NutzungsmaBe gegenlber der Vorgabe des Masterplans (durchschnittliche GFZ =
2,8) einher; innerhalb der Dichtewerte des § 17 BauNVO waére lediglich eine drei- bis viergeschossi-
ge Blockrandbebauung mit vorstadtischem Charakter mdglich.

Fir die Bauflache am Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal soll mit der hohen baulichen Dichte trotz
der geringen Tiefe des Baufeldes eine mit den tbrigen Wohngebietsteilen entlang des Kanals har-
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monierende bis zu siebengeschossige Bebauung ermdglicht werden, die auch Bezug nimmt auf die
am gegenUlberliegenden Ufer realisierte Wohnbebauung mit acht Geschossen. Die unmittelbar an-
grenzenden unverbaubaren Freiflachen des Uferwegs und des Kanals, die 6ffentliche Nutzbarkeit
der Promenadenflachen und nicht zuletzt die Wassernahe und die gegeniberliegende Grinflache
des Invalidenfriedhofs relativieren die hohe bauliche Dichte und gewahrleisten hier dennoch eine
sehr gute Wohnqualitat.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Uberschreitung der Obergrenzen der NutzungsmaBe nach § 17 Abs. 1 BauNVO setzt voraus,
dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.
Diese Voraussetzung ist vorliegend erfillt. Der Bebauungsplan gewahrleistet die notwendigen Sozi-
alabstédnde sowie eine ausreichende Belichtung, BellGftung und Besonnung der geplanten Wohn-
und Arbeitsstatten. In Bereichen mit ermdglichten Abstandsflachenunterschreitungen stellen Be-
schréankungen zur Anordnung von Fenstern sowie spezifische Grundrisslésungen den Nachweis
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicher (siehe Abschn. 111.3.3.2).

Die weitgehende Einhaltung der nach § 17 BauNVO fiur Mischgebiete vorgegebenen Grundflachen-
zahl von 0,6 stellt zusammen mit der mittels Baugrenzen vorgegebenen Baukdrperanordnung zur
Freihaltung geraumiger zusammenhangender Blockinnenbereiche und dem Ausschluss oberirdi-
scher Garagen und Stellplatze die Bereitstellung nutzbarer wohnungsbezogener Freiflachen auf den
Grundsticken sicher. Diese sind ausreichend dimensioniert,.um die erforderlichen Kinderspiel- und
Aufenthaltsflachen (Freisitze) der geplanten Wohnbebauung aufnehmen zu kénnen.

Bauliche LarmschutzmaBnahmen und Festsetzungen zu schallschutzorientierten Grundrissen bzw.
zum Einbau schallgedammter Dauerltftungseinrichtungen sowie Auflagen fir die Anordnung von
AuBenwohnbereichen gewahrleisten einen ausreichenden Schutz vor StraBen- und Schienenver-
kehrsimmissionen.

Auch die im angrenzenden Bebauungsplan gesicherten Freiflachen, vor allem die Uferpromenade
und die sitdlich des Plangebietes gelegene Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —
FuBganger und Radfahrer mitiihrer Funktion als Ubergeordnete Griinverbindung tragen zur Wah-
rung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bei. Sie relativie-
ren die aus stadtebaulichen Griinden erforderliche hohe bauliche Dichte auf den einzelnen Baufla-
chen und wirken sich positiv hinsichtlich der Belichtung und Bellftung der geplanten Wohnungen
aus.

Ausgleichende Umsténde und MaBnahmen

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE vorgesehene bauliche Dichte mit GFZ-Werten
bis zu 3,3, wird durch die Freihaltung zusammenhéngender Freiflachen in den Blockinnenbereichen
der geplanten Baublécke, die den Wohnungen zugute kommen sollen, im Grundsatz ausgeglichen.
Eine entsprechende Anordnung der Baukérper wird mit den Bebauungsplanfestsetzungen weitest-
gehend vorgegeben. Die damit planungsrechtlich gesicherten larmgeschitzten privaten Freiflachen
sind ausreichend grofB3, um die grundlegenden Anforderungen wie die Unterbringung von Kinder-
spiel- und Aufenthaltsflachen (Freisitze) sowie das Abstellen von Fahrradern realisieren zu kénnen.
Die Pflicht zur Erdiberdeckung und zur gartnerischen Anlage und Bepflanzung von Tiefgaragen und
anderen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen tréagt dazu bei, dass die Innenhdéfe als wohnungs-
bezogene Freiflachen gut nutzbar sind. Insgesamt wird ein Freiflachenanteil von rund 40% der
Grundsticksflachen zur Verfligung stehen.

Die Uberschreitung der Dichteobergrenzen der BauNVO wird ferner durch die Schaffung &ffentlicher
Grln-, Platz und Wegeflachen im Geltungsbereichs des angrenzenden Bebauungsplans 1-62b
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(Erweiterung Nordhafenpark, Ddéberitzer Grlinzug, Uferpromenade am Berlin-Spandauer-
Schifffahrtskanal mit begleitenden Grinflachen, &ffentlich nutzbare Grundsticksfreiflache im Misch-
gebiet nérdlich des Hamburger Bahnhofs) relativiert und in ihren Auswirkungen ausgeglichen. Die
Herstellung der 6ffentlichen Grin-, Platz- und Wegeflachen unter Berlicksichtigung eines erhebli-
chen privaten Finanzierungsanteils ist vertraglich gesichert.

Als weitere ausgleichende MaBnahmen im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO trifft der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan 1-92 VE Festsetzungen zur Dachbegriinung. Zusammen mit den oben be-
nannten BegrinungsmaBnahmen bewirken diese MaBnahmen durch die Erh6hung des Vegetati-
onsanteils sowie die Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser eine positive Beein-
flussung des Kleinklimas und des Wasserhaushalts.

Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung des NutzungsmaBes werden
durch die Konzentration der tberbauten Flache, durch die Unterbringung von Stellplatzen unterhalb
der Gelandeoberflache und die verpflichtende Begrinung nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen
(einschlieBlich der geforderten Erdiberdeckung und Begrinung von Tiefgaragen) sowie von Dach-
flachen vermieden.

Die Verpflichtung zum Anpflanzen von insgesamt 41 Ba&umen = davon mindestens 11 groBkronige -
leistet einen wichtigen Beitrag fiir die Biotopentwicklung und das Landschaftsbild und wirkt sich po-
sitiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Gegentliber dem jetzigen Zustand der vegeta-
tionslosen Flache ergibt sich dadurch eine deutliche Verbesserung fir den Naturhaushalt. Durch die
festgesetzte extensive Begrinung der Dachflachen 'werden weitere Biotopflachen geschaffen und
positive Wirkungen auf die klimatische Situation des Standortes erreicht.

Negative Auswirkungen auf lokale Populationen von besonders geschitzten Arten missen aufgrund
der bereits erfolgten vollstandigen Berdumung des Plangebietes und seiner Umgebung nicht be-
firchtet werden. Die ehemals vorhandenen Gebaude sind im Vorfeld ihres Abbruchs auf vorhande-
ne Niststatten und das Vorkommen von Fledermausen Gberprift worden.

Somit ergeben sich auch artenschutzrechtlich keine nachteiligen Umweltauswirkungen.

11.3.2.4 Hohe baulicher Anlagen

Die Héhenentwicklung der Bebauung im Plangebiet wird geméan § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch die
Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse und durch die Festsetzung von Gebau-
dehéhen (Oberkanten baulicher Anlagen) geregelt.

111.3.2.4.1 Zahl der Vollgeschosse

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE wird unter analoger Anwen-
dung von § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Uberwiegend eine héchstzuldssige Zahl von sechs bzw. sieben
Vollgeschossen festgesetzt und damit der zentralen Lage des Plangebietes und der Berlin-
typischen Vollgeschosszahl fur Neubebauungen im Innenstadtbereich entsprochen. Die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans generell als Héchstmah
festgesetzt.

Die siebengeschossigen Gebaudeteile dienen der gestalterischen Betonung der Bebauung entlang
der HauptverkehrsstraBe und der Akzentuierung der Gebaude-Silhouette im Uferbereich. Gegen-

68



Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-92 VE

Uber dem Wettbewerbsergebnis erfolgte dabei fir die hdheren wasserseitigen Bauteile eine Redu-
zierung um jeweils ein Geschoss.

Der Bebauungsplan nimmt weitere Differenzierungen vor, die dem stadtebaulichen Konzept der
Architekten folgen: Im Bauland ,Wohnen 1* und ,Wohnen 2“ wird die einheitliche Blockrandbebau-
ung durch das Gestaltungsprinzip aufgesetzter Einzelbaukdrper lber einem durchlaufenden zwei-
bis dreigeschossigen Gebaudesockel zumindest teilweise aufgeldst. Da dieses Gestaltungsprinzip
auch als wettbewerbsentscheidendes Kriterium gewertet wird, Abweichungen von den bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen an die Abstandsflachentiefen erfordert und im Nahbereich der
HeidestraBe zusétzlich maBgeblichen Einfluss auf die erforderlichen Schallschutzfestsetzungen hat,
wird die Lage und Dimension der niedrigen Bauteile nicht allein im Rahmen der Projektplanung fi-
xiert, sondern auch im Bebauungsplan genau bestimmt.

Eine Regelung zur Zahl der zulassigen Vollgeschosse erscheint trotz der festgesetzten hdchstzu-
lassigen Oberkanten baulicher Anlagen (s.u.) geboten, um zu vermeiden, dass die festgesetzte Ge-
baudekubatur im Sinne einer Geschossflachenmaximierung durch zusatzliche Geschosse ausgefiillt
wird. Stadtebauliches Ziel ist es, dass die Wohngebaude groBzlgige Geschosshéhen von in der
Regel mindestens 2,7 m aufweisen und gegentiber der HeidestraBe ein.reprasentatives erstes Voll-
geschoss (Erdgeschoss) mit einer Hohe von mindestens 4,5 m entsteht. Die festgesetzten Ober-
kanten berlcksichtigen dies.

111.3.2.4.2 Festgesetzte Oberkanten und Uberschreitungsmdglichkeiten

Hochstzulassige Oberkanten

Die absolute Héhe der Gebaude wird durch.die Festsetzung der héchstzulassigen Oberkanten bau-
licher Anlagen unter analoger Anwendung. des § 18 BauNVO bestimmt. Mit der so erreichten Be-
grenzung der Gesamthdhe wird ein Einfligen.der geplanten Gebaude in die H6henentwicklung der
angrenzend geplanten Baugebiete und des gesamten Neuordnungsbereichs Europacity sicherge-
stellt.

Die Oberkanten sind als absolute Hohen Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt. Als Bezugsho-
hen wurden im Rahmen der Abwagung die vorhandene mittlere Gelandehdhe der jeweiligen Baufla-
che und die voraussichtliche Héhenlage der angrenzenden Verkehrsflachen gewéhlt. Die Aus-
gangshohe liegt demnach bei 34,0 bis 34,4 m Gber NHN.

Far die sechsgeschossigen Gebaude entspricht die festgesetzte einheitliche hdchstzulassige Ober-
kante von 55,8 m Uber NHN einer Gebaudehdéhe von 21,5 m und damit in etwa der in Berlin typi-
schen Traufhdhe. Fir die siebengeschossigen Bauteile werden mit einer héchstzulassigen Ober-
kante von 59,4 m tUber NHN Gebaude bis zu 25 m Héhe zugelassen. Fir den gegeniber dem
Wettbewerbsergebnis deutlich in der Héhe zurlickgenommenen Baukérper im Sidosten des Plan-
gebietes wird mit einer abweichenden Gebaudehdhe von bis zu 60,40 m Gber NHN weiterhin eine
stadtebauliche Akzentuierung in diesem Bereich ermdglicht.

Bedingt durch den H6henunterschied zwischen HeidestraBe und Uferpromenade von bis zu 80 cm
im sadlichen Baufeld ergeben sich im unmittelbaren Eckbereich Uferpromenade/ Déberitzer Griin-
zug bei einer Ausgangshéhe von 33,65 m Uber NHN fir die dortigen Gebaudefassaden entspre-
chend abweichende Wandhdhen.

Fir die mit zwei bzw. drei Vollgeschossen deutlich niedrigeren Gebaudeteile besteht keine stadte-
bauliche Notwendigkeit zur Festsetzung einer maximalen Hohe.
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Mindestbauhdhe

Im Larmeinzugsbereich der HeidestraBe wird aus Schallschutzgriinden erganzend zur Festsetzung
der héchstzuldssigen Oberkanten baulicher Anlagen auch eine Mindesthéhe bestimmt. Mit der
Festsetzung einer mindestens erforderlichen Oberkante von 57,0 m entlang der HeidestraBe und
53,9 m Gber NHN fir die seitlich zur HeidestraBe hin ausgerichteten Gebaudeteile wird eine ausrei-
chende schallschiitzende Wirkung der geschlossenen Randbebauung flir die Blockinnenbereiche
abgesichert; die lediglich dreigeschossigen Gebaudeeinschnitte im Bauland ,Wohnen 1 missen
mindestens eine Bauhéhe von 45,0 m Uber NHN aufweisen.

Die notwendige Mindestbauhéhe wurde im Rahmen des Schallschutzgutachtens ermittelt (vgl.
111.3.5). Fir die weiter von der HeidestraBe entfernt geplanten Wohngebaude ist nach Einschatzung
der Schallschutzgutachter die Einforderung einer Mindestbauhéhe nicht erforderlich. Die festgesetz-
te Mindesth6he muss mindestens durch die BlockauBenwande einschlieB3lich Attika erreicht werden.
Sie steht im Einklang mit der vorliegenden Projektplanung.

Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten

Far die baulichen Anlagen im Plangebiet werden in analoger Anwendung von § 16 Abs. 6 BauNVO
nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vom festgesetzten MaB der baulichen Nutzung vorge-
sehen und eine Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Oberkanten von 55,8 m lber NHN
bis 60,4 m Gber NHN durch untergeordnete Bauteile eréffnet (textliche Festsetzung Nr. 4).

Die Uberschreitung wird zum einen fiir technische Einrichtungen wie Schornsteine, Liiftungsanla-
gen, Gelander oder Abdeckungen von Lichtschachten sowierAufzugsbetriebsrdume und Treppen-
hauser ermdglicht, die fir die Funktionsfahigkeit.der Gebaude bzw. die Erreichbarkeit der Dachfla-
chen erforderlich sind, zum anderen fir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie. Die Héhe der
Uberschreitungen wird auf 2,5 m begrenzt, um.ihre-AuBen- bzw. Fernwirkung méglichst gering zu
halten. Der raumliche Umfang der Dachaufbauten wird indirekt tGber die Vorgaben zur Dachbegri-
nung begrenzt (vgl. 111.3.6.1). Nur Solaranlagen sind ohne flachenmaBige Beschrankung zulassig
(sofern die darunter befindlichen Flachen begrint werden), um dem grundsétzlichen 6kologischen
Anspruch durch ressourcenschonenden Umgang und Energieeffizienz gerecht zu werden.

Um die optische Wirkung von Dachaufbauten auf den StraBenraum bzw. die 6ffentliche Uferprome-
nade aus gering zu halten, wird ferner bestimmt, dass Uberschreitungen der festgesetzten Ober-
kanten durch Dachaufbauten-und Solaranlagen nur zulassig sind, wenn sie um das MaB ihrer Héhe
hinter die Umfassungswéande des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten. Bei der Einzelfall-
prifung von beantragten Ausnahmen sollen weitere Aspekte der Stadtbildvertraglichkeit geprift und
zur Beruhigung der Dachlandschaft nétigenfalls eine Einhausung der Dachaufbauten eingefordert
werden. Dachaufbauten sind auBerdem nur auf den Dachern der Gebaude bzw. Gebaudeteile mit
sechs- bzw. sieben Vollgeschossen zulassig.

Uberschreitungsméglichkeiten der festgesetzten Oberkanten fir erforderliche Briistungsbauwerke
im Zusammenhang mit der Anordnung von Dachterrassen sind nicht erforderlich. Weil alle Geb&ude
umlaufend mit einer Attika ausgebildet werden sollen sind zusétzliche Brustungsbauwerke zur Ab-
sturzsicherung (z.B. Gelénder) nicht erforderlich, sondern kénnen ggf. durch eine Erhéhung der
Attika sichergestellt werden.
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.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache
ll.3.3.1 Festsetzungen durch Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Festset-
zung von Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt, an die herangebaut werden kann, aber nicht
muss. Die Funktion und Bedeutung der dargestellten Baugrenzen entspricht dabei § 23 Abs. 3
BauNVO. Zusammen mit den fir vortretende Bauteile (Balkone und Loggien) privilegierten Flachen,
bilden die Uberbaubaren Grundsticksflachen eine erweiterte Baukdrperausweisung, die die Umset-
zung des stadtebaulichen Konzeptes in seinen Grundziigen sichert und die Anordnung der Baukor-
per auf den Baugrundstiicken weitgehend vorgibt, aber in der Tiefe noch einen gewissen Spielraum
zur architektonischen Ausgestaltung belésst.

Die Baugrenzen folgen entlang der HeidestraBe und der PlanstraBen Uberwiegend den StraBen-
begrenzungslinien, so dass unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache herangebaut werden kann.
Entlang der Uferpromenade und des Déberitzer Griinzugs, die jeweils als Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung im angrenzenden Bebauungsplan 1-62b festgesetzt werden, wird ein Abri-
cken der Bebauung hinter mindestens 5,0 m bzw. 6,0 m breite nicht Uberbaubare Vorzonen be-
stimmt. AuBerdem wird an der Ostseite der PlanstraBBe 2.2 ebenfalls ein Abriicken der Bebauung
um mindestens 5,0 m eingefordert, um die optische Wirkung des in diesem Abschnitt nur 15,0 m
breiten StraBenraums aufzuweiten und eine ausreichende Belichtung und Besonnung der hier ge-
planten Wohnungen durch den resultierenden Gebaudeabstand von 20,0 m sicherzustellen.

Durch die erweiterte Baukodrperfestsetzung wird auBerdem (zusammen mit der Festsetzung einer
Mindesthdhe) die Errichtung geschlossener Baublécke mit.immissionsgeschiitzten Blockinnenberei-
chen ermdglicht, um so auch im Larmeinzugsbereich der HeidestraBe Wohnungen mit zum Schla-
fen geeigneten Aufenthaltsraumen sowie ruhigen AuBenwohnbereichen zu ermdglichen.

Die getroffenen Festsetzungen basieren auf.der. Projekiplanung des Vorhabentrédgers und stellen
insofern keine unangemessene Einschrdnkung der Baufreiheit dar. Mit der relativ engen Bestim-
mung der geplanten Baukérper kénnen auch die abstands- und nachbarrechtlichen und die Wah-
rung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Aspekte im Einzel-
nen geprift werden. Dies-betrifft vor allem Bereiche, in denen der Bebauungsplan gegeniber den
bauordnungsrechtlich erforderlichen’Abstandsflachen Verkirzungen ermdéglicht.

Die Projektplanung des Vorhabentragers sieht fir das Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 1¢
eine zumindest in den beiden unteren Geschossen durchgehende Blockrandbebauung und fir das
Ostlich angrenzende Bauland ,Wohnen 2“ einen in den ersten beiden Vollgeschossen rund 60 m
langen Baukérper vor.

Im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 3“ bilden die Baukdérper zwei allseitig umschlossene In-
nenhdfe mit einer Offnung (Gebaudeunterbrechung) in Richtung Stiden zum Kunst-Campus. Durch
die Festsetzung eines Luftgeschosses flr das erste Vollgeschoss des nérdlich gegenlberliegenden
Gebé&udes wird in diesem Baublock die Voraussetzung fir eine in der Projektplanung vorgesehene
Blockdurchwegung geschaffen.

111.3.3.2 Mégliches Uberschreiten der Baugrenzen

Die in der Projektplanung vorgesehenen Balkone und Loggien treten abschnittsweise um bis zu
2,0 m gegenuber den Uberbaubaren Grundstlcksflachen vor; andere vortretende Gebaudeteile sind
nicht geplant. Geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen kénnen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO
zugelassen zwar zugelassen werden, jedoch nicht im vorgesehenen Umfang. GemanB § 23 Abs. 5
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BauNVO kdnnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen bauliche Anlagen zugelassen
werden, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig 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 AuBenwand einnehmen durfen, da-
mit sie bei der Bestimmung der Abstandflachen unbeachtlich bleiben kénnen. Die geplanten Balko-
ne und Loggien erfullen insofern nicht die Anforderungen an ein untergeordnetes Bauteil.

§ 23 der Baunutzungsverordnung ermachtigt jedoch zur Festsetzung weiterer nach Art und Umfang
bestimmter Ausnahmen. Dies erfolgt im vorliegenden Fall Uber die Festsetzung einer zusatzlichen
Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen in der Planzeichnung; zusammen mit der
darauf Bezug nehmenden textlichen Festsetzung Nr. 5. Diese ermdglicht in den gekennzeichneten
Bereichen vor den Hauptbaukdrper vortretende Balkone und Loggien Uber das nach § 23 Abs. 5
Satz 2 BauNVO zulassige MaB hinaus. Die Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen
wird fUr ausgewahlte Fassaden der kinftigen Baukérper in den Blockinnenbereichen der Baufla-
chen ,Wohnen 1“ und ,Wohnen 3“ in einem einheitlichen Abstand von 2 m zur Baugrenze festge-
setzt. FlachenmaBige Beschréankungen fir den Umfang vortretender Bauteile ergeben sich durch
die festgesetzten bauflachenbezogenen Grundflachen. Gegenlber einer generellen Aufweitung der
Uberbaubaren Grundstucksflache wird mit der gewahlten Festsetzungssystematik die Ausbildung zu
tiefer, schlecht belichtbarer Hauptbaukdrper verhindert.

Im Bauland ,Wohnen 1 wird dariiber hinaus ein Vortreten von nicht-untergeordneten Gebaudeteilen
gegeniber dem 6ffentlichen StraBenland ermdglicht. GemaB textlicher Festsetzung Nr. 6 kénnen fiir
das geplante Gebaude im Eckbereich der PlanstraBen 2.2 und 2.3, vortretende Balkone und Loggi-
en bis zu 2,0 m vor die Baugrenze zugelassen werden, sofern ihr Anteil ein Drittel der Lange der
jeweiligen AuBenwand nicht Uberschreitet. Sich hierdurch ergebende Unterschreitungen der bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden ebenfalls zugelassen.

111.3.3.3 Abstandsflachen nach BauOBIn

Die einzuhaltenden Abstandsflachen bemessen sich nach § 6 der Bauordnung Berlin (BauO Bln).
Demnach betragt die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen vor den AuBenwanden von Geb&uden
0,4 der Wandhéhe, gemessen zwischen Gelandehéhe und Oberkante der Wand, mindestens je-
doch 3,0 m. GemaB § 6 Abs. 6 BauO BiIn bleiben vor die AuBenwand vortretende Bauteile, die dem
Baukdrper untergeordnet sind, auBer Betracht.

Die Abstandsflachen missen auf dem Baugrundstick selbst liegen, bzw. darfen 6ffentliche Ver-
kehrs-, Grin- und Wasserflachen bis zu deren Mitte Uberdecken (§ 6 Abs. 2 BauO Blin).

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen dienen vorrangig der Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung,
wahrend die zusétzlichen Anforderungen des Brandschutzes und der Notfallrettung heute in der
Regel auch durch bauliche und technische Vorkehrungen erflllt werden kénnen.

Sofern die nach der Bauordnung Berlin vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden,
kann von der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
ausgegangen werden. Bei Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Mindeststandards, d.h. bei
einem geringeren Abstand als 0,4 H, ist ein entsprechender Nachweis einzelfallbezogen zu fihren.

Im Plangebiet ergeben sich fir die sechsgeschossigen Gebaude und Bauteile mit einer héchstzu-
lassigen Oberkante von umgerechnet 21,5 m Abstandsflachen von 8,6 m Tiefe. Fir die siebenge-
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schossigen Gebaude und Bauteile sind in Abhangigkeit der héchstzuldssigen Oberkanten, Ab-
standsflachen von 10,0 m (bei 25 m H6he) bzw. 10,4 m (bei 26 m Hbhe) erforderlich.

Zu den Blockinnenbereichen halten die geplanten Baukérper die nach § 6 BauOBIn notwendigen
Abstandsflachentiefen Uberall ein und die Abstandsflachen liegen jeweils auf dem Baugrundstiick
selbst. Abstandsflacheniberdeckungen in den Blockecken entsprechen den Regelungen in § 6 Abs.
3 BauO BIn, wonach das Uberdeckungsverbot nicht fir AuBenwénde gilt, die in einem Winkel von
mehr als 75 Grad zueinander stehen. Im Bauland ,Wohnen3* erméglichen die festgesetzten Bau-
grenzen an einer Stelle die Errichtung zweier AuBenwande, die in einem Winkel von knapp 82 Grad
zueinander stehen; im Ubrigen Plangebiet sind mindestens rechtwinklige Gebaudeanordnungen
vorgesehen. Obgleich ein leichter VerstoB gegen das Freihaltungsgebot vorliegt ist das Vorliegen
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist in allen Eckbereichen gewahrleistet. Die gegenseitigen
Einsichtméglichkeiten in Wohnraume wird auch durch die benannte leicht spitzwinklige Gebaude-
stellung im Bauland ,Wohnen 3 stark eingeschrankt und es ergeben sich keine Verschlechterungen
der Belichtungs- und Besonnungssituation gegentber einer rechtwinkligen Eckausbildung.

An den auBeren Blockkanten erstrecken sich die Abstandsflachen ganz oder teilweise auf angren-
zende (kunftig) offentliche Verkehrsflachen. Dies ist gemaB § 6 Abs.»2 Satz 3 BauOBIn mdglich,
wenn die Verkehrsflachen bereits 6ffentlich-rechtlich gewidmet sind oder planungsrechtlich sicher-
gestellt ist, dass die Abstandsflachen dort nicht bebaut werden. Im vorliegenden Fall trifft dies auf
die HeidestraBe (planungsrechtliche Sicherung als 6ffentliche StraBenverkehrsflache im festgesetz-
ten Bebauungsplan 1-63) und auf die gebietsinternen PlanstraBen 2.1, 2.2 und 2.3 zu, die mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE selbst planungsrechtlich als kinftige Verkehrsflachen
gesichert werden. Fur die kinftig 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich des Kanalufers (Uferpro-
menade) und des Ddberitzer Grinzugs, die sich jeweils-auBerhalb des Geltungsbereichs des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE befinden, wird eine entsprechende planungsrechtliche
Sicherung zum Zeitpunkt der Festsetzung des vorliegenden Bebauungsplans jedoch noch nicht
vorliegen, weshalb eine Konfliktbewaltigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE erfol-
gen muss.

ll1.3.3.3.1 Nichteinhaltung des abstandsflachenrechtlichen Erstreckungs-und
Uberdeckungsverbots

Die auf dem stadtebaulichen Konzept beruhenden Baukdrperfestsetzungen in Verbindung mit den
Festsetzungen zu den hdchstzulassigen Oberkanten baulicher Anlagen fihren in Teilbereichen zu
Unterschreitungen der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen gem. § 6 Abs. 5 der
Bauordnung Berlin (BauOBIn). Eine Abweichung von dieser Bestimmung ist durch planungsrechtlich
vorgenommene ausdrickliche Festsetzungen im Sinne des § 6 Abs. 8 (BauOBIn) grundsatzlich
moglich. Bei der erweiterten Baukdrperausweisung fiir alle Gebaude im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans handelt es sich um eine entsprechende ausdrlckliche Festset-
zung, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an die Tiefe der Abstandsflachen verdrangen.

Den Umfang der ermdglichten Abstandsflachenverkirzungen verdeutlicht ein Abstandsflachenplan
(Anlage 1), der fir das gesamte Plangebiet auf Grundlage der héchstzuldssigen Gebaudeoberkan-
ten die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen darstellt und Unterschreitungen kenn-
zeichnet. Der Abstandsflachenplan verdeutlicht, dass sich Unterschreitungen der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflachen abschnittsweise gegenlber den PlanstraBen 2.1, 2.2 und
2.3, gegenlber dem Uferweg am Kanal, gegeniber der sldlichen Geltungsbereichsgrenze
(,DoOberitzer Grinzug“), am Ort der sitdlichen Blockéffnung in Richtung Kunst-Campus sowie im
Bereich der geplanten Gebaudeeinschnitte auf den Baulandflachen mit der Bezeichnung ,Wohnen
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1“ und ,Wohnen 2“ ergeben und im Einzelfall auch gegenseitige Abstandsflachentiberdeckungen
nicht ausgeschlossen sind.

Die Festsetzung geringerer Abstandsflachentiefen ist gerechtfertigt, wenn besondere planerische
oder bauliche Situationen vorliegen und die Schutzgiter des Abstandsflachenrechts durch die Bau-
leitplanung gewahrleistet werden. Sie missen mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die planeri-
sche Abwagung eingestellt werden.

Die mit den Bebauungsplanfestsetzungen ermdglichten Unterschreitungen der bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Abstandsflachen fihren, wie im Folgenden firr die einzelnen Bereiche dargelegt,
nicht zu einer Verletzung der Schutzziele des Abstandsflachenrechts.

Erstreckung von Abstandsfldchen Uber die StraBenmitte hinaus

GegenUlber der PlanstraBe 2.1, 2.2 und 2.3 kénnen bei vollstdndiger Ausnutzung der zulassigen
Bauhdhen (Oberkante baulicher Anlagen = 59,4 m bzw. 55,8 m Uber NHN) die bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Abstandsflachen, die sich héchstens bis zur jeweiligen StraBenmitte erstrecken
dirfen, abschnittsweise nicht eingehalten werden und es kommt zu Uberschreitungen der StraBen-
mitten von bis zu 1,1 m.

Im EinmUndungsbereich der PlanstraBen 2.1 und 2.3 zur HeidestraBe fihrt dies auf einer StraBen-
lange von 12,7 m absehbar auch zu gegenseitigen Abstandsflachenlberdeckungen, deren Auswir-
kung auf die Wohnverhaltnisse durch eine Verschattungsstudie untersucht wurden. Das stadtebau-
liche Erfordernis der Unterschreitung der Abstandsflachen ergibt sich hier vor allem aus dem stadt-
gestalterisch begriindeten Ziel, die HauptverkehrsstraBe durch eine etwas hdéhere Bebauung mit
sieben Vollgeschossen zu betonen.

Im Rahmen einer Verschattungsstudie (Blro Spath + Nagel, Februar 2014) wurden fir die geplante
Bebauung die Sonnenstunden pro Fassade an den-Stichtagen 17. Januar und zum Zeitpunkt der
Tag-/Nachtgleiche (21.3./21.9.) simuliert..Nach DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen® vom Juli
2011 besteht eine Mindestanforderung an.die Besonnung von Wohnungen darin, dass ein Fenster
eines Wohnraums jeder Wohnung‘am 17. Januar in Brustungshéhe in seiner Mitte wenigstens eine
Stunde besonnt sein soll. Fir/Arbeitsrdume formuliert die DIN keine diesbeziiglichen Anforderun-
gen. In einer Entscheidung des OVG Berlin wird eine direkte Besonnung von Innenrdumen zu den
Daten der Tag- und Nachtgleiche fir einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden als fir die Wah-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in einem zentralen Innenstadtbereich jedenfalls aus-
reichend erachtet.

Fir die von Abstandsflachenunterschreitungen betroffene Sidfassade im Bauland ,Wohnen 1% im
Einmindungsbereich PlanstraBe 2.3/ HeidestraBe weist die Simulation nach, dass sie am Stichtag
17. Januar Uber die Mittagszeit in allen Geschossen mindestens 1 Stunde lang direkter Sonnenein-
strahlung ausgesetzt ist und damit die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
im Hinblick auf die Besonnungssituation gewahrt sind. Die Besonnungssituation ist auch auf die
auBerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE gelegene Siid-
fassade einer Bebauung nordlich der PlanstraBe 2.1 Ubertragbar. Die nach Nordwesten zu den
PlanstraBen 2.1 und 2.3 hin ausgerichteten Fassaden im Bauland ,Wohnen 1* und ,Wohnen 3*
werden dagegen unabhéngig von der Verschattung angrenzender Gebaude an den betrachteten
Stichtagen 17. Januar und Tag-/Nachtgleiche aufgrund ihrer Exposition generell nicht besonnt.

Eine Verletzung der Ubrigen Schutzziele des Abstandsflachenrechts wie Brandschutz, Sicherung
einer ausreichenden Tagesbeleuchtung, Bellftung und hinreichender Sozialabstédnde ist aufgrund
des insgesamt 19 m betragenden absoluten Gebaudeabstands nicht anzunehmen.
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In der PlanstraBe 2.2 Uberschreiten die Abstandsflachen der westlich gelegenen Bebauung (Bau-
land ,Wohnen 1) bei vollstandiger Ausnutzung der zulassigen Hohe die StraBenmitte, Abstandsfla-
chenliberdeckungen werden durch eine gegenliberliegend entsprechend zuriickgesetzte Bebauung
aber ausgeschlossen. Da somit weiterhin nicht Uberbaubare Flachen in einer den bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen an die Abstandsflache entsprechenden Tiefe planungsrechtlich gesichert
werden, sind die &ffentlichen und privaten Belange gewahrt und die Schutzziele des Abstandsfla-
chenrechts (Brandschutz, Sicherung einer ausreichenden Tagesbeleuchtung, Bellftung, Besonnung
und Sicherung ausreichender Sozialabstande im Interesse des Wohnfriedens), die im Rahmen der
Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Bebauungsplan abzuwé&gen sind, nicht
eingeschranki.

Erstreckung von Abstandsflachen auf Privatgrundstiicke auBerhalb des Plangebietes

Entlang der 6stlichen und sidlichen Geltungsbereichsgrenze erstrecken sich die bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Abstandsflachen teilweise auf das Nachbargrundstlick, das sich derzeit noch in
privatem Eigentum befindet; abschnittsweise ermdéglicht der Bebauungsplan sogar ein unmittelbares
Heranbauen an die Grundsticksgrenze. Die betroffen Flachen des Nachbargrundstiicks sollen kinf-
tig als 6ffentliche Verkehrsflachen gestaltet und genutzt werden. Im Sinne des Masterplans sind sie
im Entwurf des Bebauungsplans 1-62b als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (,Ufer-
weg“ und ,FuBganger- und Radfahrerbereich®) festgesetzt. Die Abtretung der bendtigten Flachen an
die 6ffentliche Hand ist im stadtebaulichen Rahmenvertrag zwischen der Grundstlckseigentimerin
CA Immo und Berlin vom 21. Juli 2011 grundsétzlich gesichert und wird derzeit in einem Grund-
stlicksUbertragungsvertrag konkretisiert. Dartiber hinaus liegen bereits detaillierte Planungen zur
Gestaltung der Flachen vor und die Planungsumsetzung ist Uber GRW-F&rdermittel zur Verbesse-
rung der touristischen Infrastruktur sowie 10% Komplementarmittel der privaten Eigentimerin auch
finanziell gesichert und in den Haushalt eingestellt:

Dass die Flachen des Nachbargrundstlicks-in.der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsfla-
chentiefe nicht bebaut werden, wird auBerdem durch die Eintragung von Baulasten fir Feuerweh-
raufstellflachen und -befahrflachen:in diesen Bereichen sichergestellt.

Zusammengenommen kann deshalb mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass vor den Gebauden entlang der Ostlichen und stdlichen Geltungsbereichsgrenze Flachen in
der bauordnungsrechtlich erforderlichen Tiefe auch langfristig von Bebauung freigehalten werden
und die durch das Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsgiter somit nicht beeintréchtigt sind.

Gegenseitige Abstandsflacheniberdeckungen im Bauland ,\Wohnen 3*

Die sldliche Blockéffnung im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 3 in Richtung Kunst-Campus
fuhrt bei einem erméglichten Gebaudeabstand von 11,7 m (die derzeitige Projektplanung sieht ei-
nen etwas gréBeren Abstand vor) zu Abstandsflacheniberdeckungen der angrenzenden Wandab-
schnitte in einer Tiefe von bis zu 7,3 m; bei vollstandiger Ausnutzung der festgesetzten Oberkanten
ware bauordnungsrechtlich eine Abstandsflachentiefe von insgesamt 19,0 m erforderlich.

Die Einhaltung sozialvertraglicher Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird vor allem dadurch gewahr-
leistet, dass Fenster zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen in der Fassade des 6stlichen Baukér-
pers (Schmalseite) durch die textliche Festsetzung Nr. 18 bis zu einer H6he von 1,7 m - bezogen
auf die Oberkante des FuBbodens des jeweiligen Vollgeschosses - ausgeschlossen werden. Hier
sieht auch die Projektplanung der Vorhabentragerin nur solche Raume vor, die Gber Fenster an der
Vorder- und Rickseite des Geb&udes hinreichend belichtet und beliftet werden und strebt die Aus-
bildung der Fassade als ,Brandwand“ an. Damit wird eine direkte, ggf. als stérend empfundene,
Einsichtnahme in gegenuberliegende Wohnungen unterbunden und die Privatsphére gewahrt. Weil
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der vollstandige Verzicht auf Fassadendéffnungen planungsrechtlich nicht erforderlich ist und ge-
schlossene Wandabschnitte aus stadtgestalterischen Griinden nicht zwingend eingefordert werden
sollen, schlieBen die Festsetzungen des Bebauungsplans hier Fenster von Nebenraumen (z.B. von
Toiletten und Badern, die i.d.R. ohnehin sichtgeschitzt ausgefihrt werden) und die Anordnung von
Lichtbandern oberhalb einer zum Hinaussehen geeigneten Héhe nicht aus.

Far die AuBenwand westlich des Durchgangs sind im Bebauungsplan keine Regelungen zur Anord-
nung von Fassadendffnungen erforderlich oder vorgesehen. Die hier geplanten Wohnungen profitie-
ren von den Regelungen fir die gegeniberliegende AuBenwand.

Neben der Vermeidung einer direkten Einsichtnahme unterstitzt die beschréankte Anordnung von
Fenstern auch die Gewahrleistung des notwendigen Sozialabstandes im Interesse des Wohnfrie-
dens, der den Schutz vor menschlichen LebensauBerungen aller Art umfasst, die bei zu groBer Na-
he von Gebduden mit Fenster6ffnungen herlberdringen und stérend wirken kdnnen. Dieser
Schutzbelang, der allein von der absoluten Entfernung zwischen den Geb&auden bzw. zwischen den
jeweiligen Fenstern abhangt, wird beim vorliegenden Gebaudeabstand von rund 12 m ohnehin aus-
reichend gewahrleistet, wenn man den flr niedrigere Gebaude vom Gesetzgeber eingeforderten
Mindestabstand von 6 m als BewertungsmafBstab heranzieht.

Auch eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung der von Abstandsflachenverkirzun-
gen betroffenen Wohnungen kann gewahrleistet werden. Im Rahmen der Verschattungsstudie und
einer erganzenden Untersuchung im Zusammenhang mit der Reduzierung der Durchgangsbreite
von urspringlich knapp 14 m auf 11,7 m (Spath + Nagel Mérz 2014) wurde die Besonnungssituati-
on fir die gesamte Ost-Fassade des blockinternen Querriegels im Bauland ,Wohnen 3“ geprift. Die
Fassade wird am Stichtag 17. Januar ab 9.00 Uhr. zunehmend besonnt, von ca. 10.00 bis 10.40 Uhr
findet eine vollflachige Besonnung statt. Danach tritt fir die gesamte Fassade eine Eigenverschat-
tung fir den Rest des Tages ein. Im sudlichen — unmittelbar von Abstandsflachenverklrzungen be-
troffenen - Fassadenabschnitt wird die erforderliche einstiindige Mindestbesonnungsdauer geman
DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen® von ca. 9.40 bis 10.40 Uhr mit Ausnahme des Erdgeschos-
ses gerade erreicht. Die fehlende Mindestbesonnungsdauer im Erdgeschoss wird in der Projektpla-
nung durch die Anordnung von Fahrradabstell- und Millrdumen und die Ausrichtung einer verblei-
benden Eckwohnung nach Siden berlcksichtigt.

Im nérdlichen Fassadenabschnitt wird die einstiindige Besonnungsdauer in einzelnen Wohnungen
unabhangig von den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in den unteren Ge-
schossen nicht erreicht. Die Verschattung wird hier — aufgrund des zu dieser Tageszeit am 17. Ja-
nuar noch sehr niedrigen Sonnenstandes — maBgeblich von einem sidlich des Plangebietes vorge-
sehenen Baukérper bestimmt. Die Besonnungssimulation fiir den Stichtag der Tag-/Nachtgleiche
(21.3 bzw. 21.9) zeigt, dass Wohnungen in diesem Bereich zusétzlich aus Richtung Westen besonnt
werden und in allen ,durchgesteckten® Wohnungen eine mindestens zweistlindige direkte Sonnen-
einstrahlung erreicht wird. Eine direkte Besonnung von Innenrdumen zu den Daten der Tag- und
Nachtgleiche fir einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden kann fir die Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in einem zentralen Innenstadtbereich noch als ausreichend erachtet
werden. Eine Grundrissorganisation, die ausschlieBlich Wohnungen mit Aufenthaltsrdumen sowohl
nach Westen als auch nach Osten — sog. ,durchgesteckte® Wohnungen — vorsieht, entspricht der
vorliegenden Projektplanung und wird als Anlage zum Durchflihrungsvertrag verbindlich.
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Gegenseitige Abstandsflacheniiberdeckungen im Bauland ;Wohnen 1

Im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 1“ kommt es im Bereich der geplanten dreigeschossigen
Gebdaudeeinschnitte nahe der HeidestraBe nach den MaBgaben der Berliner Bauordnung zwischen
den beiderseits aufragenden AuBenwéanden zu wechselseitigen Abstandsflachenliberdeckungen in
einer Tiefe von bis zu 8,8 m. Im Bereich der zweigeschossigen Gebaudeeinschnitte betragt die ma-
ximale Tiefe der wechselseitigen Abstandsflachentberdeckungen aufgrund der dort nur sechsge-
schossigen Bebauung maximal 7,20 m. Hierbei ist zu beachten, dass sich die bauordnungsrechtlich
erforderliche Tiefe der Abstandsflachen nach der gesamten Wandhdhe ab Gelandeoberflache be-
rechnet, obwohl in den unteren Geschossen eine durchgehende Bebauung erfolgt. Insofern sind die
Auswirkungen der Abstandsflachenverkiirzung gegenilber einer vollstdndigen Gebaudeunterbre-
chung weniger gravierend, weil die Problematik der eingeschréankten Belichtung in den unteren Ge-
schossen entfallt.

Die niedrigeren Gebaudeteile sind so angeordnet, dass zu einer Seite jeweils eine Schmalseite ei-
nes Baukoérpers anschlieBt, wahrend die gegeniberliegende AuBenwand die Hauptausrichtung des
dortigen Gebaudes bildet.

Die Erforderlichkeit, innerhalb der geschlossenen Blockrandbebauung durch die Vorgaben des Be-
bauungsplans zur Bauhéhe (Mindest- und HéchstmaB flr die Oberkanten baulicher Anlagen) Ge-
baudeeinschnitte und damit geringere Abstandsflachentiefen vorzugeben, wird insbesondere mit
dem vorliegenden Wettbewerbsergebnis begriindet. Das stadtebauliche Konzept, auf einem einheit-
lich durchgehenden Gebaudesockel vier aufgesetzte, individuell gestaltete Einzelbaukérper zu rea-
lisieren, war fUr das Preisgericht wettbewerbsentscheidend und soll nach dem Willen des Plange-
bers bereits auf der Ebene des Bebauungsplans abgesichert werden.

Die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird auch hier vor allem dadurch gewahr-
leistet, dass die Anordnung von Fenstern flr jeweils eine der sich gegentberliegenden AuBenwéande
stark beschrankt wird. Zwischen den Punkten B und B’, H und H’, Q und Q" sowie S und S’
(Schmalseiten der Baukérper) werden-durch die textliche Festsetzung Nr. 18 bis zu einer Héhe von
1,7 m — bezogen auf die Oberkante des FuBbodens des jeweiligen Vollgeschosses — Fenster von
Aufenthaltsraumen ausgeschlossen. Die vorliegende Projektplanung sieht in den betroffenen Berei-
chen eine Grundrissorganisation vor, die vollstandig auf die Anordnung von Fassadendffnungen
verzichtet. Die obigen Aussagen zur direkten Einsichtnahme und zum notwendigen Sozialabstand
und Wohnfrieden gelten entsprechend, Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Von einer ausreichenden Tagesbelichtung und BelGftung der Wohnungen kann aufgrund der ver-
bleibenden Abstande von rund 10 m zwischen den héheren Geb&udeteilen ebenfalls ausgegangen
werden, die Besonnungsverhéltnisse wurden im Rahmen der Verschattungsstudie gepruft. Im Er-
gebnis kann die einstiindige Mindestbesonnungsdauer gemagl DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrau-
men“ am Stichtag 17. Januar fir die meisten von Abstandsflachenverkirzungen betroffenen Woh-
nungen im Bauland ,Wohnen 1* erfillt werden. Besonnungsdefizite bestehen fir einzelne Wohnun-
gen im Bereich des nérdlichen Gebaudeeinschnitts nahe der Einmindung HeidestraBe/ PlanstraBe
2.1 und im 3. Vollgeschoss der Westfassade im rickwartigen Gebaudeeinschnitt an der PlanstraBBe
2.3. Auch fir diese Wohnungen kann jedenfalls von einer Wahrung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden, da zumindest am Stichtag der
Tag-/ Nachtgleiche eine Mindestbesonnungsdauer von zwei Stunden erreicht wird.

Im Einzelnen stellt sich die Besonnungssituation wie folgt dar:

Die rickwartige Fassade des Gebaudes entlang der HeidestraBe ist am Stichtag 17. Januar fast
ganztatig verschattet. Der von Abstandsflachenunterschreitungen betroffene Fassadenabschnitt im
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Norden (gegentber der Punkte B und B’) wird im maBgeblichen 4. — 7. Vollgeschoss morgens von
9.30 — 10.00 Uhr kurzfristig besonnt, der Fassadenabschnitt im Siden (gegentber der Punkte H
und H’) ist im Winter dauerhaft verschattet. Eine ausreichende Mindestbesonnung aller Wohnungen
kann hier Uber die Sitdfassade zur PlanstraBe 2.3 erfolgen. Sie wird in der Zeit zwischen 10:00 und
12:00 Uhr morgens abnehmend verschattet und ist zwischen 12:00 und 13:00 Uhr vollflachig be-
sonnt. Weniger als eine Stunde, nédmlich nur 30 Minuten besonnt, sind am Stichtag 17. Januar somit
ausschlieBlich Wohnungen im nérdlichen Fassadenabschnitt. Laut Projektplanung betrifft dies ins-
gesamt 6 Wohnungen, die im 2. und 3. Vollgeschoss ausschlieBlich, und in den dartber liegenden
Geschossen zusatzlich, Uber eine ebenfalls dauerhaft verschattete AuBenwand zur PlanstraBe 2.1
verfigen. Die unzureichende Besonnung ist hier jedoch keine Folge der ermdglichten Abstandsfla-
chenverkirzung, sondern der ungunstigen Nord-Ausrichtung der Wohnungen geschuldet; auch bei
Einhaltung der Abstandsflachen gegeniber der PlanstraBBe 2.1 wére die dortige Fassade im Winter
dauerhaft verschattet. Der von Abstandsflachenverkirzung betroffene Fassadenabschnitt gegen-
Uber dem dreigeschossigen Gebaudeteil, stellt somit im Vergleich zu einer geschlossenen Block-
randbebauung eine Verbesserung der Belichtungs- und Besonnungssituation dar, was vor allem von
Frihjahr bis Herbst von Bedeutung ist. Die Besonnungssimulation zeigt, dass die benannte Fassa-
de am Stichtag der Tag-/Nachtgleiche vormittags von 8.30 — 11.00 Uhr direkt besonnt und damit die
zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnyerhaltnisse noch als ausreichend
anzunehmende Mindestbesonnungsdauer von 2 Stunden erreicht wird; im Falle einer geschlosse-
nen Blockrandbebauung waren diese Wohnungen von Herbst bis Frihjahr dauerhaft verschattet.

Die von Abstandsflachenverkiirzung betroffene Siidfassade oberhalb des zweigeschossigen Ge-
baudeteils an der PlanstraBe 2.2 (gegenlber der Punkte Q und Q’) liegt am Stichtag 17. Januar von
Sonnenaufgang bis ca. 11.00 Uhr nahezu vollstédndig im Schatten. Danach wird sie zunehmend bis
13:30 Uhr schattenfrei und bleibt es dann'bis mindestens 14.30 Uhr; die geforderte einstiindige
Mindestbesonnungsdauer kann somit Uberall gewahrleistet werden. Am Stichtag der Tag-
/Nachtgleiche ist der Fassadenabschnitt bei wechselndem Schattenwurf Gberall mindestens 2 Stun-
den lang direkter Sonneneinstrahlung.ausgesetzt.

Die Uber dem zweigeschossigen Gebaudeteil an der riickwartigen PlanstraBe 2.3 aufragende West-
fassade (gegenlber der Punkte S.und'S’) ist vormittags in den oberen beiden Geschossen mindes-
tens von 11.30 bis 13.30 Uhr schattenfrei. Im 4. Vollgeschoss wird eine einstiindige Besonnung trotz
wechselnden Schattenwurfs im Laufe des Nachmittags voraussichtlich in allen Wohnungen erreicht;
auf Hohe des 3. Vollgeschosses ist die Fassade dagegen ganztagig verschattet, die betroffenen
Wohnungen werden im Winter auch aus Richtung Stiden bzw. Osten nicht besonnt.

Am Stichtag der Tag-/Nachtgleiche ist die Fassade von 12.00 bis 14.00 Uhr nahezu komplett be-
sonnt, danach tritt bis zum Sonnenuntergang eine zunehmende Verschattung ein. Eine zweistindi-
ge Mindestbesonnungsdauer ist wiederum im 3. Vollgeschoss nicht Gberall gegeben; dies betrifft
voraussichtlich nur eine Wohnung, bei der eine hinreichende, zweistiindige Sonneneinstrahlung
Uber eine zusétzliche Besonnung aus Richtung Osten — insgesamt gesehen — dennoch erreicht
wird.

Gegenseitige Abstandsflachentiberdeckungen im Bauland ,Wohnen 2°

Im Bauland mit der Bezeichnung ,Wohnen 2“ wird durch die erweiterte Baukdrperausweisung (als
ausdrlckliche Festsetzung im Sinne von § 6 Abs. 8 der Berliner Bauordnung) zwischen den beiden
siebengeschossigen Gebaudeteilen ebenfalls eine Unterschreitung der ansonsten bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflachen ermdglicht. Die Uber dem durchgehend dreigeschossigen
Baukdrper beiderseits aufragenden AuBenwande stehen in einem Abstand von rund 16 m zueinan-
der; die jeweils ermdglichte Gebaudehéhe von umgerechnet bis zu 25 m (59,4 m) erfordert nach
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MaBgabe der Berliner Bauordnung (d.h. ausgehend von der Wandhéhe ab Gelandeniveau) dage-
gen eine Abstandsflache von insgesamt 20 m. Betrachtet man nur die aufragenden Wandhd&hen,
wirde sich indes nur eine Abstandsflachentiefe von insgesamt 10,4 m ergeben.

Durch den verbleibenden Abstand zwischen den beiden aufragenden Gebaudeteilen von knapp
16 m werden die Schutzziele des Abstandsflachenrechts (Brandschutz, Sicherung einer ausrei-
chenden Tagesbeleuchtung und Beliftung sowie Sicherung ausreichender Sozialabstande im Inte-
resse des Wohnfriedens) fir die dortigen Wohnungen nicht beeintrachtigt. Diese Einschatzung wird
dadurch gestitzt, dass die Projektplanung keine ausschlieBliche Ausrichtung von schutzbeddirftigen
Aufenthaltsrdumen in den Fassadenabschnitten mit reduzierter Abstandsflachentiefe vorsieht. Ne-
ben Funktionsrdumen werden hier vielmehr nur solche Aufenthaltsrdume vorgesehen, die auch tber
Fenster an der Vorder- und Riickseite des Gebaudes hinreichend belichtet und bellftet werden. Die
zusétzlichen Fensterflachen in den abstandsreduzierten Bereichen kdnnen daher — zum Schutz der
Privatsphare — jederzeit mit einem Sichtschutz versehen werden, ohne dass sich die Belichtungssi-
tuation oder die Mdglichkeit der Aussicht unangemessen verschlechtern.

Im Rahmen der benannten Verschattungsstudie wurden auBerdem fir die von den Abstandsfla-
chenverkirzungen betroffene Stdostfassade die Sonnenstunden an den Stichtagen 17. Januar und
zum Zeitpunkt der Tag-/Nachtgleiche (21.3./21.9.) simuliert und der Nachweis einer ausreichenden
Besonnung erbracht. Am 17. Januar wird die Fassade sowohl morgens. zwischen 9.00 und 10.00
Uhr als auch nachmittags zwischen 12.30 und 14.00 Uhr direkt besonnt; die einstindige Mindestbe-
sonnungsdauer wird Uberall erreicht, in den oberen Geschossen auch deutlich Uberschritten. Zum
Zeitpunkt der Tag-/Nachtgleiche wird die Fassade im Tagesverlauf sogar nur punktuell verschattet
und von ca. 11.30 bis 15.00 Uhr vollflachig besonnt. Die gegenulberliegende Fassade wird aufgrund
ihrer Ausrichtung nach Nordosten an den untersuchten:Stichtagen unabhangig von der Verschat-
tung angrenzender Gebaude ohnehin nicht besonnt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden; dass trotz der Abstandsflachenverkirzungen bei ent-
sprechender Grundrissgestaltung gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden. Die
Projektpléane, die mittels Durchfihrungsvertrag vertraglich vereinbart sind, tragen dem Rechnung.

1.3.3.4 Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Bauflachen zugunsten einer hohen Freiraum- und Auf-
enthaltsqualitat frei von motorisiertem Individualverkehr zu halten und Stellplatze in gemeinsamen
Tiefgaragen zu konzentrieren. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schlieBt deshalb die Anord-
nung von oberirdischen Stellplatzen und Garagen aus (textliche Festsetzung Nr. 2). Die mdgliche
Anordnung der Tiefgaragen auf den nicht Uberbauten Grundstlcksflachen wird auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in der Planzeichnung durch Festsetzung einer entsprechenden Flache be-
stimmt, ihre Lage und GrdBe wird durch die Festsetzung einer héchstzulassigen Grundflache weiter
beschrankt. Diese stellt sicher, dass jeweils 20% der Bauflachen weder Uber- noch unterbaut wer-
den (vgl. 111.3.2.1).

Durch die Festsetzung von Tiefgaragenflachen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
wird zugleich der Ausschluss oberirdischer Stellplatze kompensiert. Die Zufahrt zu den Tiefgaragen
erfolgt geman der Projektplanung jeweils Uber eine Ein- und Ausfahrt zur gebietsinternen Erschlie-
BungsstraBe.

Die allgemeine Zuléssigkeit von Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverord-
nung wird ebenfalls beschrankt (vgl. 111.3.1.2).
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I1.3.4 Verkehrsflachen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die geplante ringférmige ErschlieBungsstraBe als 6f-
fentliche StraBenverkehrsflache fest. Damit werden die flr die VerkehrserschlieBung der geplanten
Bauvorhaben erforderlichen Flachen gesichert. Die Lage und Dimensionierung der Verkehrsflachen
folgt dem aus dem Masterplan entwickelten und in nachfolgenden Wettbewerbsverfahren konkreti-
sierten stadtebaulichen Konzept.

Die StraBenverkehrsflachen werden durch StraBenbegrenzungslinien gegeniber Baulandflachen
und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung abgegrenzt. Diese liegen teilweise auBerhalb
des Plangebietes und sind Gegenstand des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
1- 62b.

Die Ubergeordnete VerkehrserschlieBung erfolgt Gber zwei Anschlusspunkte an die unmittelbar
stdwestlich an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE angren-
zende HeidestraBe.

Die StraBenbreiten ermdglichen neben einer fir den Anliegerverkehr ausreichenden Fahrbahnbreite
und groBzlgig bemessenen Gehwegen zu beiden StraBenseiten in den 19,0 m breiten StraBenab-
schnitten die zweiseitige Einordnung von o&ffentlichen Parkstanden und StraBenbdumen und im
rickwartigen 15,0 m breiten StraBenabschnitt einen Park-/Baumstreifen auf einer StraBenseite. Die
Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans (textliche Festsetzung Nr. 19), sondern wird im Durchflihrungsvertrag bzw. im
ErschlieBungsvertrag geregelt. Die entsprechende Ausfihrungsplanung liegt vor, die Baugenehmi-
gung zur Herstellung der StraBe wurde am 21.06.2013 erteilt.

11.3.5 Immissionsschutz / Klimaschuiz
I11.3.5.1 Schutz vor Lirm

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert im Bebauungsplan eine Auseinandersetzung mit der zu
erwartenden Larmbelastung der kinftigen Bebauung (siehe hierzu auch Kapitel 11.2.1.1.1, 11.2.2.1.1
11.2.4.4.1, 111.3.1.1.1). Die Lésung planerisch zu bewaltigender Larmschutzkonflikte soll dabei grund-
satzlich auf der Planungsebene erfolgen und darf nicht auf ein nachfolgendes Genehmigungsver-
fahren (z.B. Baugenehmigungsverfahren) verlagert werden, ohne dass sichergestellt ist, den Kon-
flikt auf der Genehmigungsebene I6sen zu kénnen.

Far den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE &stlich der Heidestra-
Be sind dabei vor allem Larmemissionen durch den Kraftfahrzeugverkehr auf der HeidestraBBe, der
Minna-Cauer-StraBe und der InvalidenstraBe maBgeblich. Der von den weiter westlich gelegenen
Bahnanlagen ausgehende Schienenverkehrslarm wird durch den Verkehrslarm der HeidestraB3e
zwar weitgehend Uberlagert, ist aber trotzdem beachtlich. Emissionen durch den Schiffsverkehr auf
dem 6stlich gelegenen Kanal erreichen keine planungsrelevante GréBenordnung. Gleiches gilt flr
die bestehenden gewerblichen Nutzungen auf dem westlich der HauptverkehrsstraBe gelegenen
Grundstliick HeidestraBe 46-52, deren Larmimmissionen zudem durch den StraBenverkehrslarm
Uberlagert und kinftig durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 1-62a auf den Stérgrad eines
Mischgebiets begrenzt werden.

Fir die stadtebauliche Planung (Bauleitplanung) bestehen keine rechtsverbindlichen Grenzwerte fir
Larmimmission. Die ermittelten Larmpegel werden daher im Vergleich zu den Orientierungswerten
der DIN 18005-1 - Schallschutz im Stédtebau, Beiblatt 1 bewertet. Fir das Plangebiet wird dabei im
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Hinblick auf die festgesetzte Nutzungsart ,Wohnen* vom Schutzanspruch eines allgemeinen Wohn-
gebiets im Sinne der DIN 18005-1 Beiblatt 1 ausgegangen. Die Orientierungswerte liegen hier bei
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

111.3.5.1.1 Gutachterliche Grundlagen

In einer ersten Untersuchung (VerkehrsConsult Dresden-Berlin GmbH, verkehrliche und immissi-
onsschutztechnische Untersuchung fir das Bebauungsplanverfahren 1-63/ HeidestraBe, Ab-
schlussbericht November 2011) wurde das kinftige Verkehrsaufkommen auf der HeidestraBe bis
zum Jahr 2025 prognostiziert, das sich aus dem Durchgangsverkehr und dem zusatzlichen Verkehr,
der aus der Gebietsentwicklung resultiert, zusammensetzt. Dabei wurden drei unterschiedliche Va-
rianten der Verkehrsfihrung im nérdlichen Bereich der HeidestraBe untersucht, die sich beziglich
der zu erwartenden Gerduschimmissionen aber nur im Bereich der kiinftigen Parkanlage am Nord-
hafen (auBerhalb des Plangebietes 1-92 VE) geringfligig unterscheiden. Die Vorzugsvariante 3, die
Grundlage fir die weitere StraBenplanung im Rahmen des Bebauungsplans 1-63 und die nachfol-
genden Schallschutzuntersuchungen im vorliegenden Bebauungsplanverfahren ist, sieht eine
gleichmaBig auf die Seller- und die FennstraBe verteilte Verkehrsabwicklung vor.

Auf der Grundlage des weiterentwickelten stédtebaulichen Entwurfs fir das Plangebiet sowie unter
Berlcksichtigung neuer Prognosedaten fur den ab 2025 zu erwartenden Zugverkehr auf den weiter
westlich gelegenen Bahnstrecken wurde eine erneute schalltechnische Untersuchung mit héherem
Detaillierungsgrad (,Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 1-92 VE im Bezirk Mitte von Berlin®, ALB Akustik-Labor Berlin, Mai/Juli
2014) durchgefuhrt.

Als Grundlage fir die geplanten Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans wurden dabei verschiedene Szenarien.untersucht, die sich hinsichtlich der zum Prognosezeit-
punkt 2025 innerhalb und auBerhalb des Plangebietes vorhandenen Bebauung unterscheiden. Aus-
gangspunkt der Festsetzungen bildet die planermdglichte Bebauung innerhalb des Geltungsbe-
reichs und der ,worst-case“ Zustand im Hinblick auf die abschirmende Wirkung (d.h. méglichst ge-
ring) und die Mehrfachreflexion (d.h: méglichst hoch) angrenzender Bebauungen. Diese Rahmen-
bedingungen liegen dem untersuchten Szenario 1 zugrunde, dass nur eine unmittelbar gegeniber-
liegend vorhandene und geplante Bebauung an der HeidestraBe (im Bebauungsplan 1-62a) be-
rcksichtigt. Sowohl die Schallemissionen der HeidestraBBe als auch der weiter entfernten Bahntras-
sen wirken dadurch weit in das Gebiet hinein. Im Plangebiet selbst erlibrigt sich die Untersuchung
verschiedener Ausbauzusténde, da dber den Durchflhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan eine schallschutzvertragliche zeitliche Umsetzung der Planung abgesichert wird.

Weil auch bereits fir die nérdlich an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans angrenzende Wohnbebauung konkrete Bauabsichten bestehen und fir die straBenbegleiten-
de Bebauung westlich der HeidestraBe ebenfalls kurz- bis mittelfristig von einer Realisierung aus-
zugehen ist, wurde im Szenario 2 die sich ergebende Larmsituation unter Berlcksichtigung der be-
nannten Gebaude berechnet. Die gewerbliche Bebauung entlang der Bahntrasse (im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 1-62a) und die Bebauung im unmittelbar nérdlich an das Plangebiet des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans angrenzenden Mischgebietsteil (Bebauungspl-
angebiet 1-62b), die eine weitere Abschirmung des StraBen- und Schienenverkehrslarms bewirken
wirden, wurden in dieser Variante dagegen als noch nicht realisiert angenommen.
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Um abschatzen zu kénnen, welchen Larmbelastungen die geplanten Wohnungen im endgultigen
Ausbauzustand ausgesetzt sein werden, unterstellt das Szenario 3 einen entsprechenden Vollaus-
bau der Europacity.

Die untersuchten Szenarien 2 und 3 werden im Rahmen der Abwagung einzelner Festsetzungen
herangezogen, um im Einzelfall den Verzicht auf weitergehende SchutzmaBnahmen durch Verweis
auf die (glnstigere) Larmbelastung im Vollausbauszenario zu rechtfertigen. Dies erscheint in Abwa-
gung aller Belange auch dadurch gerechtfertigt, dass die berechnete Belastung durch den StraBen-
und Schienenverkehrslarm auf das Prognosejahr 2025 abstellt (d.h. den zusétzlichen Quell- und
Zielverkehr der gesamten Europacity und das langfristig mogliche Verkehrsaufkommen der auszu-
bauenden Bahnstrecken bereits mit einrechnet) und dadurch mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit eine
Uberschatzung der zu einem friiheren Zeitpunkt tatsdchlich vorhandenen Verkehrs- und damit
Larmbelastungen darstellt. Bis zum Erreichen der prognostizierten Larmbelastungen ist daher mit
hoher Wahrscheinlichkeit auch von einer zumindest annahernd vollstdndigen Umsetzung der Be-
bauungsplaninhalte 1-62a und 1-62b auszugehen; das ,worst-case” Szenario bildet insofern einen
unrealistischen, eher hypothetischen Zustand ab.

Die héchsten Beurteilungspegel werden in allen Ausbauszenarien an-den Gebaudefassaden ent-
lang der HeidestraBe mit am Tag bis zu 74 dB(A) und in der Nacht bis zu 68 dB(A) erreicht. Das
entspricht Uberschreitungen des Orientierungswertes nach DIN.18005-1 fiir allgemeine Wohngebie-
te um 19 dB(A) am Tag und 23 dB(A) in der Nacht. Mit'den prognostizierten Larmpegeln werden
dort auch die gesundheitsrelevanten Schwellenwerte.von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts sowie
die Schwellen der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts tberschritten.

Auch die Gebaude entlang der von der HeidestraBe abgehenden ErschlieBungsstraBen 2.1 und 2.3
und entlang der sudlich des Plangebietes im Bebauungsplan 1-62b geplanten Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung werden noch:L&rmbelastungen tber 55 dB(A) tags und Uber 50 dB(A)
nachts ausgesetzt sein, da hier die ‘abschirmende Wirkung der StraBenrandbebauung der Hei-
destraBe unterbrochen ist. Die hdchsten prognostizierten Beurteilungspegel sind mit bis zu 70 dB(A)
tags und 63 dB(A) nachts in StraBenabschnitten zu verzeichnen, die weniger als 20 m von der Hei-
destraBBe entfernt liegen, auch hier. werden somit im Nachtzeitraum die Schwellen der Gesundheits-
geféhrdung 6értlich um bis'zu 3 dB(A) Uberschritten.

Mit zunehmender Entfernung von der HeidestraBe nimmt die Larmbelastung zwar deutlich ab, so-
fern im Prognosejahr 2025 weitere lIarmabschirmende Baukdrper im Umfeld des Plangebietes feh-
len, d.h. im ,worst-case” Szenario, werden jedoch alle nicht zu einem Blockinnenbereich oder zum
Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal hin orientierten Geb&udefassaden von Uberschreitungen der
gebietsbezogenen Orientierungswerte der DIN 18005-1 sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum
betroffen sein. An den seitlich zur HeidestraBe ausgerichteten BlockauBenfassaden bis zu einem
Abstand von ca. 60 m kénnten zudem die schalltechnischen Orientierungswerte (OW) fiir Mischge-
biete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts als MaBstab fiir die Gewahrleistung gesunder Wohn-
verhaltnisse nicht eingehalten werden. In den Blockinnenbereichen und zum Kanal hin ergeben sich
im ,worst-case“ Szenario ebenfalls groBflachige Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete, sie beschranken sich jedoch auf den Nachtzeitraum und betref-
fen nicht alle Geschosse und Fassadenabschnitte.

Langfristig, d.h. im endgultigen Ausbauzustand der Europacity werden die gebietsbezogenen Orien-
tierungswerte der DIN 18005-1 vor den AuBenwanden in den Blockinnenbereichen und gegenlber
dem Kanal weitgehend eingehalten. Geringfiigige Uberschreitungen von 1 — 2 dB(A) in einzelnen
Fassadenabschnitten der beiden oberen Geschosse kénnen dabei - auch aufgrund von Prognose-
unsicherheiten - vernachlassigt werden.
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Fir die Freiflachen in den Blockinnenbereichen und am Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal ist die
Eigenabschirmung der Gebaude ausreichend wirksam, um selbst im ,worst-case” Szenario die Ori-
entierungswerte der DIN 18005-1 firr allgemeine Wohngebiete im Tages- und im Nachtzeitraum ein-
zuhalten. Langfristig, d.h. im endgultigen Ausbauzustand der Europacity liegen die ermittelten
Larmpegel im maBgeblichen Tagzeitraum in 2 m Héhe Uber Grund flachendeckend unter 45 dB(A)
und gewdhrleisten somit eine hohe Freiraumqualitat.

l11.3.5.1.2 Trennungsgrundsatz und aktiver Larmschutz

Grundsatzlich ist bei der planerischen Zuordnung der Baugebiete zuerst nach dem Trennungs-
grundsatz des § 50 BImSchG zu prifen, ob durch hinreichende Abstédnde zumutbare Larmbelastun-
gen gewahrleistet werden kénnen. Im vorliegenden Fall ist eine Einhaltung der Orientierungswerte
geman DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete durch Abstandswahrung nirgendwo erreichbar und
der Trennungsgrundsatz widerspricht hier auch dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden.

Auch wenn es aufgrund der gegebenen Vorbelastung — wie in innerstadtischer Lage haufig — hier
nicht méglich ist, durch die Wahrung der erforderlichen Abstande zu vorhandenen StraBen schadli-
che Umweltauswirkungen auf geplante Wohnnutzungen zu vermeiden, besteht doch ein so gewich-
tiges offentliches Interesse an der Schaffung zusétzlicher Wohnbauflachen in der Berliner Innen-
stadt, dass eine Uberschreitung der Orientierungswerte ‘der DIN 18005-1 in Abwégung aller Belange
zu rechtfertigen ist.

Insofern ist abwagend zu prifen, inwieweit durch MaBnahmen des aktiven Schallschutzes und/oder
Festsetzungen zur Bauweise und Baukdrperanordnung zumutbare Larmbelastungen erreicht wer-
den kénnen. Grundsatzlich ist dem aktiven Larmschutz Vorrang vor passiven LarmschutzmafBnah-
men einzurdumen.

Die Ausbildung geschlossener Baublécke mit larmgeschiitzten Blockinnenbereichen und die Errich-
tung einer héheren abschirmenden Bebauung gegenlber der HeidestraBe tragen dem Immissions-
schutz als so genannte ,Jarmrobuste Stadtstrukturen® Rechnung. Die Errichtung der Blockrandbe-
bauung wird Uber den Durchfihrungsvertrag und die Projektplanung auch rechtlich gesichert.

Die im Bebauungsplan 1-63 vorgeschlagene Méglichkeit, fir die HeidestraBe eine sog. larmgemin-
derte Fahrbahnoberflache zurealisieren, wird bei den derzeitigen UmbaumaBnahmen nicht bertck-
sichtigt, weil der ausgewéhlte Splittmastixasphalt als Deckschicht eine héhere Festigkeit und Be-
lastbarkeit aufweist, die vor allem im Hinblick auf den abzuwickelnden Baustellenverkehr fir die
Realisierung der Europacity als notwendig erachtet wird. Zudem ware die rechnerische Berticksich-
tigung eines larmmindernden Fahrbahnbelags bei den Schallschutzuntersuchungen nicht méglich,
da sie bisher auf AuBerortsstraBen mit zulassigen Hochstgeschwindigkeiten von mehr als 60 Km/h
beschrankt ist.

Eine generelle Geschwindigkeitsreduzierung kommt fir die HeidestraBe (BundesstraBe bzw. StraBe
1. Ordnung) aus verkehrlichen Griinden voraussichtlich nicht in Frage. Geprift werden sollte je-
doch, ob nachts eine Abschaltung der geplanten Lichtzeichenanlage (LZA) an der Einmindung der
PlanstraBe 2.1 mdglich ware. Dies wirde im Nahbereich der LZA (bis zu 100 m Entfernung) eine
Verringerung der rechnerisch ermittelten Beurteilungspegel zwischen 1 und 3 dB(A) nach sich zie-
hen. Das Einfihren von Tempo 30 in der Nacht wirde weitere L&rmminderungen bewirken. Derarti-
gen straBenverkehrsrechtlichen MaBnahmen fehlt es im Bebauungsplan jedoch an der Regelungs-
kompetenz, denn es handelt sich dabei um straBenverkehrsrechtliche MaBnahmen nach der StVO
und nicht um stadtebauliche Festsetzungen, weil sie keinen bodenordnenden Bezug haben.
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Larmschutz auf dem Ausbreitungsweg, d.h. Larmschutzanlagen zwischen Fahrbahn und Gebaude
kénnen weder raumlich, funktional oder gestalterisch vertraglich angeordnet werden (u.a. Zer-
schneidungswirkung, notwendige GrundstlickserschlieBung).

Da in der konkreten Situation Uber die Ausbildung larmrobuster Strukturen hinaus keine Méglichkei-
ten zur Umsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen bestehen, sind ergédnzend passive Schall-
schutzmaBnahmen fir die geplante Bebauung notwendig. Dazu gehért vor allem der bauliche
Schallschutz, der auf Grundlage der DIN 4109 so zu dimensionieren ist, dass die von der Raumnut-
zung abhangigen Innenraumpegel eingehalten werden. AuBerdem trifft der Bebauungsplan Festset-
zungen zur Berucksichtigung der Larmbelastung bei der Grundrissgestaltung, zum Einbau von
schallgedammten LUftungsmaoglichkeiten oder von besonderen Fensterkonstruktionen bzw. bauli-
chen MaBnahmen gleicher Wirkung an den AuBenbauteilen sowie zur Anordnung der AufBen-
wohnbereiche.

111.3.5.1.3 Passiver Larmschutz

(a)Ldrmschutzanforderungen an die AuBenbauteile von Gebduden

Grundlegender Schutz von Innenrdumen vor L&rm entsteht durch entsprechende Dammungen der
AuBenbauteile von Gebauden. Zur Vermeidung gesundheitlicher Beeintréachtigungen der kinftigen
Bewohner und Nutzer des Plangebietes durch Verkehrslarm sind derartige SchallschutzmaBnah-
men erforderlich, um angemessene Innenraumpegel sicherzustellen.

Die entsprechenden Anforderungen ergeben sich aus der DIN-4109, die ausgehend vom maBgebli-
chen AuBenlarmpegel die erforderlichen BauschalldammmaRBe fir verschiedene Raumnutzungen
vorgibt. Die erforderlichen Schalldamm-MaBe gelten flr AuBenbauteile einschlieBlich der Turen,
Fenster und sonstigen Fassadendffnungen ‘sowie fur Dacher, die zur Aufnahme von Aufenthalts-
rdumen geeignet sind.

Im Schallpegelbereich VI gemé&B DIN:4109 ist ein Schallddmmmaf fur Aufenthaltsrdume in Woh-
nungen von 50dB(A), im Schallpegelbereich V von 45dB(A) und im Schallpegelbereich IV von 40
dB(A) erforderlich. Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und Wohnheimen sowie Unter-
richtsraume werden gemalB DIN 4109 hinsichtlich der Larmschutzanforderungen den Aufenthalts-
raumen in Wohnungen gleichgestellt. Fir Blrordume und vergleichbare Nutzungen gelten um je-
weils 5 dB(A) niedrigere Werte. Die sich fur Larmpegelbereiche bis einschlieBlich 11l ergebenden
Anforderungen an die Schallddmmung werden von herkémmlichen AuBenwandkonstruktionen in
der Regel eingehalten. Ausnahmen kdnnen sich bei sehr hohem Fensterflachenanteil ergeben.

Die Anforderungen der DIN 4109 gelten nach der Einflihrung als technische Baubestimmung i.V. mit
der Berliner Larmkarte (Sept. 2007) als rechtlich verbindlich durch den Bauherren einzuhaltende
Mindestanforderung an den baulichen Schallschutz. lhre Einhaltung muss im Baugenehmigungsver-
fahren nachgewiesen werden, wenn der Bebauungsplan festsetzt, dass Vorkehrungen zum Schutz
vor AuBenlarm an Gebauden zu treffen sind oder der sich aus amtlichen Larmkarten oder Larmmin-
derungsplanen nach § 47 BImSchG ergebende maBgebliche AuBenlarmpegel bestimmte Werte
Uberschreitet. Im Sinne der gebotenen Konfliktbewaltigung trifft der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan 1-92 VE mit der Festlegung der spezifischen Anforderungen die "Weichenstellung" zum Schall-
schutz und stellt dadurch sicher, dass der Schallschutznachweis obligatorisch ist.

Zur Bestimmung der erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile wurden die im Larmgut-
achten ermittelten Beurteilungspegel der StraBen- und Schienengerdusche Uberlagert und die dar-
aus abgeleiteten maBgeblichen AuBenlarmpegel gemanB DIN 4109 den Larmpegelbereichen von
| bis VI zugeordnet. Weil die Realisierung der Neubebauung innerhalb der Europacity schrittweise -
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voraussichtlich in mehreren Bauabschnitten - erfolgt, gehen die Festsetzungen dabei vom ,worst-
case“ im Hinblick auf angrenzend mdgliche Bebauungen aus. Eine langfristig zu erwartende
Schallminderung durch eine abschirmende Bebauung entlang der Bahn (im Bebauungsplangebiet
1-62a) wurde bei der Festlegung der erforderlichen Schalldamm-MaBe deshalb nicht berlcksichtigt,
wahrend mogliche Mehrfachreflexionen durch angrenzende Gebé&ude (z.B. an der HeidestraBe) mit
bewertet wurden.

GemaB DIN 4109 wird bei der Einstufung in die Larmpegelbereiche nur die Larmbelastung im Ta-
geszeitraum zugrunde gelegt; hohe néachtliche Larmbelastungen, die im Extremfall den Beurtei-
lungspegel im Tagzeitraum sogar Uberschreiten kdnnen, bleiben insofern unbertcksichtigt. Von den
Schallgutachtern wird deshalb — einem Vorschlag des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt fol-
gend — eine Erhéhung des Larmpegelbereichs um eine Stufe empfohlen, sofern der Unterschied der
Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht weniger als 5 dB(A) betragt. Im Plangebiet wirde die
Berlcksichtigung der Differenz zwischen den Beurteilungspegeln tags und nachts lediglich an zwei
Immissionspunkten an den PlanstraBen 2.1 und 2.2 zu einer Hoherstufung des Larmpegelbereichs
im Vergleich zur Berechnung nach DIN 4109 flihren und wére auf das ,worst-case* Szenario be-
schrankt. Ein entsprechendes Festsetzungserfordernis wird deshalb auch von den Schallgutachtern
nicht gesehen.

Im Ergebnis sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir die zur HeidestraBe hin ausgerichteten
AuBenwande und die seitlich zur ihr ausgerichteten AuBenwande bis zu einer Entfernung von 35 m
bzw. 50 m (entlang der PlanstraBe 2.1 im Einzugsbereich der Lichtzeichenanlage) zur Hauptver-
kehrsstraBe bauliche Schallddmm-MaBe fir die AuBenbauteile festzusetzen. Bei der Planung der
Gebaude sind die sich daraus ergebenden Anforderungen an die Bauschallddmmung der AuBen-
bauteile zu berlcksichtigen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 8 a) werden fir einzelne Fassaden oder Fassadenabschnitte die
erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile fir schutzbedUrftige Aufenthaltsrdume in Woh-
nungen bestimmt. Die Einstufung als schutzbedurftiger Aufenthaltsraum erfolgt dabei auf Grundlage
der DIN 4109 und umfasst demnach in Wohnungen alle Wohn- und Schlafrdume, jedoch nicht Ku-
chen, in denen nur Mahlzeiten zubereitet werden, Bader, Hausarbeitsraume und &hnlich Raume.
Weil der vorhabenbezogenen Bebauungsplan im ersten und zweiten Vollgeschoss der Wohngebau-
de auch Blrordaume und Raume fir freiberuflich Tatige sowie Gewerbetreibende, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausiben, allgemein zuldsst, werden auBerdem die erforderlichen Schallddmm-MaBe
der AuBenbauteile von Buroraumen und &hnlichen Arbeitsrdumen festgesetzt (textliche Festsetzung
Nr. 8 b).

Die Festsetzungen zur erforderlichen Bauschallddmmung wurden mit dem Ziel einer weitestgehen-
den Vereinfachung formuliert und erfolgen fir jeweils gréBere Fassadenabschnitte in generalisierter
Form; ggf. flr einzelne Geschosse von den Festsetzungen abweichende Berechnungsergebnisse
werden dabei in Kauf genommen.

Im Einzelnen ergeben sich fur die jeweiligen StraBenabschnitte folgende Larmpegelbereiche und
daraus resultierende Mindestanforderungen an die Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile:

Die der HeidestraBe zugewandten Fassaden sind Uberwiegend dem Larmpegelbereich V zuzuord-
nen und erfordern resultierende bewertete Schalldamm-MaBe von 45 dB flr schutzbedurftige Auf-
enthaltsrdume in Wohnungen. Auch die AuBenwandflachen im unmittelbaren Eckbereich zu den
PlanstraBen bedingen durch den hohen Schalleintrag entsprechende Schallddmm-MaBe - an der
PlanstraBe 2.1 bis zu einer Tiefe von ca. 13 m und an der PlanstraBe 2.3 bis zu einer Tiefe von 5 m.
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Im Umfeld der lichtzeichengeregelten Kreuzung HeidestraBe/ PlanstraBe 2.1 ergibt sich flr einen
32 m langen Teilabschnitt der dortigen Gebaudefassade (zwischen den Punkten D und E) der
Larmpegelbereich VI mit einem erforderlichen Schallddmm-MaB von 50 dB fir schutzbedurftige
Aufenthaltsraume in Wohnungen.

Far die seitlich zur HeidestraBe hin ausgerichteten AuBenwande ergibt sich im Nahbereich der Hei-
destraBe der Larmpegelbereich IV und ein daraus resultierendes Schallddmm-MafB von 40 dB far
schutzbedirftige Aufenthaltsraume in Wohnungen. Entlang der PlanstraBe 2.1 betrifft dies AuBen-
wande bis zu einer Entfernung von etwa 50 m zur HeidestraBBe, entlang der PlanstraBe 2.4 und ge-
gentber der stdlichen Geltungsbereichsgrenze ergibt sich der Larmpegelbereich 1V fir AuBenwan-
de bis zu einer Entfernung von 35 m zur HeidestraBe. Fur weiter von der HauptstraBe entfernt lie-
gende AuBenwéande ergibt sich aufgrund ihrer Einordnung in den Larmpegelbereich Il kein Festset-
zungserfordernis im vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

FOr Blarordume und &hnliche Arbeitsrdume sind die Anforderungen an die Bauschalldammung je-
weils um 5 dB geringer.

Weil sich die Schallschutzfestsetzungen hinsichtlich Begriffsbestimmungen und Berechnungsmoda-
litaiten auf die DIN 4109 beziehen, wird diese bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt, Abt. Il Stadtebau und Projekte, zur Einsichtnahme bereitgehalten. (s. zu 111.3.9)

(b)Larmschliitzende Grundrissausrichtung und Liftungsanlagen

Eine Schallddmmung der AuBenwéande von gemafl DIN 4109 schutzbediirftigen Radumen entspre-
chend der ermittelten Larmpegelbereiche gewahrleistet zunachst "nur", dass bei geschlossenen
Fenstern (Balkontlren) ein ausreichend geringer Innenpegel im angrenzenden Raum eingehalten
wird. Zusatzlich ist jedoch zu beriicksichtigen, dass vor allem R&ume, die dem Schlafen dienen,
Uber Méglichkeiten flr eine ausreichende (und zumindest nachts vom Handeln der Bewohner un-
abhangige) Frischluftzufuhr verfligen mussen, ohne dass sich dadurch die Schallddmmung derart
verschlechtert, dass die dem Larmpegelbereich und der Raumart entsprechende Anforderung nicht
mehr eingehalten wird. Bei Arbeitsstatten kann dagegen davon ausgegangen werden, dass die
notwendige Frischluftzufuhr Gber ein jeweils kurzzeitiges Liften mit ggf. ganz gedffnetem Fenster
erfolgt und die damit einhergehende kurzzeitige Uberschreitung der Larmrichtwerte in Innenrdumen
hinnehmbar ist.

Die Erméglichung des Schlafens auch bei teilgedffnetem Fenster (Kippstellung) wird auch in der
Rechtsprechung als elementarer Bestandteil gesunder Wohnverhéltnisse angesehen. Wenn dies
aus Schallschutzgriinden nicht oder nur eingeschrankt méglich ist, muss eine nutzerunabhéngige
Frischluftzufuhr insbesondere nachts auf andere Art und Weise (d. h. Uber eine Luftungsvorrich-
tung) unter Wahrung der Anforderungen an den Schallschutz der AuBenbauteile sichergestellt wer-
den.

Ergédnzend zu den festgesetzten Mindestanforderungen von SchallddmmmaBnahmen fir AuBen-
bauteile, werden daher im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE auf Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB schallschutz-orientierte Wohnungsgrundrisse bzw. die Ausstattung schutzbe-
darftiger Aufenthaltsraume mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder speziellen Fensterkon-
struktionen oder in Bezug auf Beliftung und Schallddmmung gleichwertige bauliche MaBnahmen an
der Fassade festgesetzt, um trotz der hohen Vorbelastung im Plangebiet eine natirliche Beluftung
von zum Schlafen geeigneten Aufenthaltsraumen zu gewahrleisten.

Auf der Grundlage der prognostizierten Larmbelastungen werden im Nahbereich der HeidestraBBe
Vorgaben zur Grundrissausrichtung getroffen und damit die Anordnung von Schlafrdumen auf den
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larmabgewandten Gebaudeseiten grundsatzlich ermdglicht. Die textliche Festsetzung Nr. 9 schreibt
vor, dass Wohnungen mit AuBenwanden entlang der Linien B-D-F-H und K-M-N-O Uber mindestens
einen schutzbedurftigen Aufenthaltsraum mit mindestens einem zum Blockinnenbereich ausgerich-
teten — also larmabgewandten — Fenster verfigen missen, so dass nachts bei teilgedffneten (ge-
Kippten) Fenstern ohne Larmbeeintrachtigung geschlafen werden kann. Bei groBeren Wohnungen
mussen die Halfte der schutzbedurftigen Rdume, mindestens aber zwei Rdume diese Bedingungen
erflllen. Zu den schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen in Wohnungen zéhlen gemas DIN 4109 alle
Wohn- und Schlafrdume, jedoch nicht Kiichen, in denen nur Mahlzeiten zubereitet werden, Bader,
Hausarbeitsrdume u.a.

Die Anordnung von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen ausschlieBlich zu einer von der Hei-
destraBe abgewandten Gebaudeseite wurde im Rahmen der Abwagung gepruft, soll aufgrund der
geringeren Flacheneffizienz sowie der besonderen ErschlieBungsanforderungen entsprechender
Grundrisslésungen jedoch nicht zwingend eingefordert werden. Die Projektplanung sieht fir das
nérdlich gelegene Gebaude an der HeidestraBe aber Grundrisse vor, bei denen lberwiegend Funk-
tionsraume wie Bader und Kiichen zur HeidestraBe hin orientiert sind.

Da die Anforderungen an schallschutzorientierte Grundrissanordnungen in Ecksituationen nur
schwer erfullt werden kénnen, werden Eckwohnungen bis zu 85 m2 GréBe von der Forderung einer
schallschutzorientierten Grundrissausrichtung ausgenommen. Diese Wohnungen verfigen baulich
bedingt Uber keine l&rmabgewandten AuBenwénde, sondern tber zwei zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen hin orientierte und damit larmexponierte Fassaden. Um fir Eckwohnungen dennoch die Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 9
ein baulich geschlossener bellfteter AuBenwohnbereich (z. B. verglaste Loggia oder verglaster Bal-
kon) eingefordert, der in Verbindung mit besonderen schallmindernden Fensterkonstruktionen ge-
wahrleistet, dass in angrenzenden Aufenthaltsraumen ein mittlerer Innenschallpegel von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit auch bei mindestens einem teilgeéffneten Fenster nicht tGberschritten wird.
Die Mindestanzahl der entsprechend auszustattenden Aufenthaltsrdume richtet sich analog der
Grundrissregelung nach der Anzahl der schutzbedUrftigen Aufenthaltsrdume je Wohnung und stellt
sicher, dass in mindestens der Halfte dieser Rdume ein ruhiges Schlafen bei gekipptem Fenster
ermoglicht wird.

Ausnahmen von der schalloptimierten Grundrissregelung kénnen weiterhin flr einzelne Wohnungen
in zwei klar definierten Problembereichen im Bauland ,Wohnen 1“ erteilt werden. Die geplanten Ge-
baudeeinschnitte im Nahbereich der HeidestraBe und die gleichzeitige Anforderung zur Errichtung
Uberwiegend kleiner Wohnungen flhren dazu, dass die Projektplanung im Gebdudeteil an der Hei-
destraBe insgesamt vier Wohnungen vorsieht, die im 2. und 3. Vollgeschoss ausschlieBlich zur
PlanstraBe 2.1 bzw. zur PlanstraBe 2.3 hin orientiert sind (in den dartberliegenden Geschossen
verfigen diese Wohnungen Uber eine zusatzliche AuBenwand zum Blockinnenbereich). Die Reali-
sierung durchgesteckter Grundrisse ist hier baulich nicht méglich, eine andere Grundrissorganisati-
on im Eckbereich unter den gegebenen Rahmenbedingungen schwierig. Die Gewahrung einer Aus-
nahme erscheint vertretbar, wenn die nétige néchtliche Wohnruhe auch hier tGber einen baulich ge-
schlossenen bellfteten AuBenwohnbereich sichergestellt wird.

Weil die Anordnung von Schlafrdumen auf der larmzugewandten Seite nicht grundsétzlich ausge-
schlossen werden kann, werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 fur alle schutzbedurftigen
Aufenthaltsraume von Wohnungen, die zur HeidestraBe oder in einem Abstand von weniger als
20 m von der HeidestraBe zu den PlanstraBen ausgerichtet sind, zusatzliche Schutzauflagen fest-
gesetzt (Einbau von schallgeddmmten DauerlUftungseinrichtungen oder Durchfiihrung von im Hin-
blick auf Schallschutz und Beliftung gleichwertigen MaBnahmen bautechnischer Art). Damit sind
alle Fassaden erfasst, die die Schwellen der Gesundheitsgeféahrdung tberschreiten.
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Grundséatzlich war auch fur die weiter von der HeidestraBe entfernt liegenden Wohnungen mit Au-
Benwanden zu den PlanstraBen 2.1 und 2.3 bzw. mit Ausrichtung zur stdlichen Geltungsbereichs-
grenze eine Grundrissregelung in der Abwagung zu berlcksichtigen. Flr die jeweils stdlich an die
PlanstraBen angrenzenden Wohnungen wére das angestrebte Schutzziel — ein Schlafen bei teilge-
offnetem Fenster zu ermdglichen — damit jedoch nicht zu erreichen, weil die Orientierung zu den
Himmelrichtungen hier auch fir so genannte ,durchgesteckte Wohnungen (bei denen die Halfte der
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume zum Blockinnenbereich ausgerichtet sein misste) die Anord-
nung von Schlafrdumen zur verlarmten Nordseite hin nahelegt. Die Larmbelastungen sind hier au-
Berdem nicht so hoch, dass die Nutzung schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume tagstber zusatzliche
Schutzauflagen erfordert. Im Ergebnis der Abwagung trifft der vorhabenbezogene Bebauungsplan
daher hier keine Festsetzungen zur larmschitzenden Grundrissausrichtung.

Auf den riickwartigen Bauflachen wird aufgrund der nur geringfiigigen Uberschreitungen der ge-
bietsbezogenen Orientierungswerte in der Abwagung mit wohnungswirtschaftlichen Belangen (gro-
Be Nachfrage nach kleinen Wohnungen und geforderte hohe Flacheneffizienz) ebenfalls auf die
Einforderung schalloptimierter Grundrissanordnungen verzichtet. Zumindest tagsuber werden hier
im endgdltigen Ausbauzustand der Europacity die gebietsbezogenen Orientierungswerte weitge-
hend eingehalten; nachts werden zwar die gebietsbezogenen schalltechnischen Orientierungswerte
geringfligig Uberschritten, die Orientierungswerte fir Mischgebiete von 50 dB(A) nachts als MaBstab
fir die Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse aber.langfristig (im Vollausbauzustand) tberall
eingehalten.

Die nétige nachtliche Wohnruhe bei gleichzeitig ausreichender Frischluftzufuhr soll in den benann-
ten Bereichen Uber Vorgaben zum Einbau schallgedammter LUftungseinrichtungen oder besonderer
Fensterkonstruktionen oder durch im Hinblick auf Schalldd@mmung und Bellftung gleichwertige bau-
liche MaBnahmen an AuBenbauteilen erreicht werden, die sicherstellen, dass in den betreffenden
Raumen ein mittlerer Innenpegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit im bellfteten Zustand nicht
dberschritten wird.

Neben mechanischen Luftungsanlagen oder zentralen Liftungsanlagen mit ausreichender Luft-
wechselrate stehen z.B. spezielle: Schallschutzfenster zur Verfligung, die durch eine Kippbegren-
zung und schallabsorbierende Laibungen sowohl einen erhéhten Schallschutz als auch eine ausrei-
chende BellUftung gewahrleisten. AuBerdem kommen so genannte Prallscheiben, d.h. vor die zu
schitzenden Fenster mit geringem Abstand montierte feststehende Glasscheiben oder die Ausfih-
rung einer Doppelfassade, z.B. durch verglaste Loggien oder Wintergarten, als passive Schall-
schutzmaBnahmen in Frage.

Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 10 a) wird der Einbau schallgedammter Liftungsein-
richtungen, besonderer Fensterkonstruktionen oder im Hinblick auf Schallddmmung und Beluftung
gleichwertiger baulicher MaBnahmen an AuBenbauteilen fir alle AuBenwéande von Wohnungen ein-
gefordert, die nicht zu einem Blockinnenbereich oder zum Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal hin
ausgerichtet sind. Die SchutzmaBnahmen werden somit an allen Geb&udefassaden eingefordert,
die auch langfristig, d.h. im endgiiltigen Ausbauzustand der Europacity, von Uberschreitungen der
Orientierungswerte flr allgemeine Wohngebiete zumindest im Nachtzeitraum betroffen sein werden
und im ,worst-case“ (Erreichen des langfristig prognostizierten Verkehrsaufkommens bei gleichzeitig
noch fehlender schallabschirmender Bebauung) auch die richterlich anerkannte Schwelle fir das
Vorliegen gesunder Wohnverhaltnisse von 50 dB(A) nachts, die dem Orientierungswert fir Misch-
gebiete entspricht, nicht einhalten kénnen. Im Rahmen der Abwagung wird in Kauf genommen, dass
entsprechende Schutzvorkehrungen fir samtliche schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume einer Woh-
nung vorzusehen sind, auch wenn im Einzelfall, z.B. aufgrund einer inzwischen realisierten Bebau-
ung, die 0.g. Schwelle nicht Uberschritten wird.
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AuBerdem werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 b) entsprechende Schutzauflagen fir die
dem Blockinnenbereich zugewandten drei obersten Geschosse des unmittelbar an der HeidestraBe
liegenden Baukdrpers im Bauland "Wohnen 1" eingefordert. Hier ist aufgrund der Nahe zur lichtzei-
chengeregelten Kreuzung und der unterbrochenen Schallschutzwirkung im Bereich der nur dreige-
schossigen Gebaudeeinschnitte zu den PlanstraBen 2.1 und 2.3 auch langfristig mit nicht nur ge-
ringfiigigen Uberschreitungen der nachtlichen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete zu
rechnen.

(c) Sicherstellung von vertrdglichen Ldrmpegeln in den AuBBenwohnbereichen

Waéhrend des Tagzeitraums sind neben den schutzbedurftigen Nutzungen im Inneren von Gebau-
den auch AuBenwohnbereiche, d.h. Flachen auBerhalb von Wohngebauden, die in Ergénzung der
Gebaudenutzung fur den Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt sind, wie Géarten, Balkone und
Terrassen und in &hnlicher Weise nutzbare sonstige AuBenanlagen in Bezug auf Schallimmissionen
zu beurteilen, um eine angemessene Nutzung dieser auch zum Wohnen dienenden Bereiche zu
ermdglichen und in den besonders larmbelasteten Bereichen des Plangebietes einer erhéhten Ge-
sundheitsgefahrdung entgegenzuwirken.

Festsetzungen zum Schallschutz von AuBenwohnbereichen werden flr erforderlich gehalten, sofern
in 1,2 m Héhe Uber der Mitte der Bodenflache des AuBenwohnbereichs im Tagzeitraum (6 Uhr bis
22 Uhr) ein Beurteilungspegel geman DIN 18005-1 von 64 dB(A) Uberschritten wird. Der gewahlte
Schwellenwert zieht hilfsweise die Immissionsgrenzwerte fur Mischgebiete der 16. BImSchV heran.
Bereits bei Larmbelastungen von mehr als 62 dB(A) ist die Kommunikation deutlich beeintrachtigt,
spatestens bei einem Larmpegel Uber 70 dB(A)_ sind konkrete Gesundheitsgefahrdungen, z.B. ein
ansteigendes Herzinfarktrisiko, zu beflrchten.

Grundsatzlich stehen auch den Wohngebauden im Nahbereich der HeidestraBe in den schallabge-
schirmten Blockinnenbereichen jeweils ausreichende Flachen zur Verflgung, um trotz der hohen
Larmbelastung durch die HauptverkehrsstraBe einen ungestdrten Aufenthalt im Freien auf Balko-
nen, Loggien oder Terrassen sowie auf gemeinschaftlich nutzbaren Grinflachen im Hofbereich zu
gewahrleisten. Durch die unter Punkt b) erlauterten Festsetzungen des Bebauungsplans ist sicher-
gestellt, dass mit Ausnahme von.Wohnungen in den Eckbereichen der geplanten Baukdrper, alle
Wohnungen Uber entsprechende larmabgewandte AuBenwandflachen zur Anordnung von ange-
messen nutzbaren Balkonen.und Loggien verflgen.

Vor allem im Hinblick auf die benannten Eckwohnungen, die nur Gber larmexponierte Fassaden
verfugen, soll die Anlage von baulich verbundenen AuBBenwohnbereichen, wie Balkonen und Loggi-
en, im Nahbereich der HeidestraBe aber nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, sofern ihre an-
gemessene Nutzbarkeit tagstber durch SchallschutzmaBnahmen gewéhrleistet wird.

Der Bebauungsplan gibt deshalb mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 vor, dass baulich verbundene
AuBenwohnbereiche von Wohnungen im Nahbereich der HeidestraBe, d.h. an jenen Fassadenab-
schnitten fur die Schallpegel von mehr als 64 dB(A) prognostiziert werden, nur in baulich geschlos-
sener Ausflihrung (z.B. als verglaste Loggia, verglaster Balkon oder Wintergarten) zulassig sind. Als
geeignete MaBnahme wird beispielsweise die Anbringung von verschiebbaren Glaselementen an-
gesehen, die in larmarmeren Zeiten, z.B. am Wochenende, weiterhin den fir einen AuBenwohnbe-
reich charakteristischen Aufenthalt im Freien erméglichen.

Im begriindeten Einzelfall ist aber auch an den larmexponierten Fassaden die Genehmigung nicht
baulich geschlossener AuBenwohnbereiche zu rechtfertigen. Nach MaBgabe der textlichen Festset-
zung Nr. 11 kann eine Ausnahme gewahrt werden, wenn sichergestellt ist, dass im jeweiligen Au-
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Benwohnbereich tagstber ein Schallpegel von 64 dB(A) langfristig nicht Uberschritten wird. Der
Nachweis muss im Baugenehmigungsverfahren durch Berechnungen gemaf DIN 18005-1 geflhrt
werden, der vorgegebene Nachweisort in 1,2 m Hbhe orientiert sich daran, dass die AuBenbereichs-
Nutzung vorwiegend in sitzender Position erfolgt. Die Einhaltung des Zielwertes kann z. B. im obers-
ten Geschoss durch einen zurlickgesetzten AuBenwohnbereich mit schallabschirmender Bristung
gegeben sein.

In den Ubrigen Teilen des Plangebiets sind AuBenwohnbereiche wie Balkone, Loggien und Terras-
sen meist Larmbelastungen von weniger als 60 dB(A), vielfach sogar weniger als 50 dB(A) ausge-
setzt, so dass fur den Bebauungsplan kein weiteres Regelungserfordernis besteht.

(d) Schallabsorbierende Fassaden

Im noérdlichen Baublock wird die schallschitzende Wirkung der Blockrandbebauung durch die bei-
den lediglich dreigeschossigen Gebaudeeinschnitte im Nahbereich der HeidestraBe beeintrachtigt.
Um Schallreflexionen an der Riickseite des Gebaudes unmittelbar an der HeidestraBe, d.h. fur die
zum Blockinnenbereich orientierten Aufenthaltsrdume von Wohnungen zu vermindern, wird mit der
textlichen Festsetzung Nr. 12 eingefordert, dass die Fassaden entlang der Linien B-B' und H-H'
schallabsorbierend auszufihren sind. Bei den benannten Fassaden handelt es sich um die Uber
dem Einschnitt aufragenden Schmalseiten der Gebaude.entlang der PlanstraBen 2.1 und 2.3, die
als fensterlose Brandwande konzipiert sind.

Der Begriff schallabsorbierend ist in der ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen
und Richtlinien fir die Ausfihrung von Larmschutzwanden an StraBen), die mit der AV zu § 7
BerIStrG im Méarz 2012 in Berlin eingefihrt wurde, definiert. Es kann auch durch eine geeignete Ge-
staltung der Fassadenoberflache (z. B. in Form eines S&gezahnprofils) erreicht werden, dass die
priméren Schallreflexionen nicht in das Blockinnere gerichtet sind.

111.3.5.2 Schutz vor Luftschadstoffen

Das Plangebiet liegt in.dem im_Flachennutzungsplan dargestellten Vorranggebiet fir Luftreinhal-
tung. Die sich daraus' ergebenden besonderen Anforderungen hinsichtlich der Minimierung von
Luftverunreinigungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, werden durch die Be-
schrankung zulassiger Brennstoffe fir die Beheizung der geplanten neuen Gebaude beriicksichtigt
(textliche Festsetzung Nr. 13). Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer be-
stimmten GréBenordnung bedurfen zudem einer Genehmigung nach den Verordnungen zur Durch-
fihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

Die Emissionen durch Hausfeuerungsanlagen tragen insbesondere wahrend der Heizperiode zu
héheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur Smogbildung in der Berliner Innenstadt bei. Deshalb
soll der SchadstoffausstoB aus diesen Feuerungsanlagen gesenkt werden. Die Festsetzung zur
Beschrankung zuléssiger Brennstoffe erfolgt auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB. Sie
gewahrleistet die erforderliche Vorsorge vor schadlichen Umwelteinwirkungen fir vorhandene oder
geplante Nutzungen und verhindert weitere Luftverunreinigungen.

Im Rahmen der verkehrlichen und immissionsschutztechnischen Untersuchung (VerkehrsConsult
Dresden-Berlin GmbH, verkehrliche und immissionsschutztechnische Untersuchung flr das Bebau-
ungsplanverfahren 1-63/ HeidestraBe, Abschlussbericht November 2011) wurden auch die lufthygi-
enischen Auswirkungen des zu erwartenden Kfz-Verkehrs auf die geplanten Bauvorhaben im Plan-
gebiet begutachtet. Daflir wurden die Immissionskonzentrationen der durch Kfz-Verkehr verursach-
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ten Schadstoffe Stickstoffdioxid (NO,), Partikel (PM;o und PM,s) und Benzol berechnet und auf
Grundlage der 39. BImSchV bewertet.

Im Ist-Zustand (2009) wurden fir den entsprechenden StraBenabschnitt der HeidestraBe keine
Uberschreitungen der Grenzwerte der 39. BImSchV ermittelt. Die Immissionsprognosen fiir das
Bezugsjahr 2025 gehen von einer (relativ geringen) Verkehrszunahme auf der HeidestraBe aus und
berlcksichtigen den zu erwartenden Rickgang der Vorbelastung im Untersuchungsgebiet und die
prognostizierte Reduktion der Kfz-Verbrennungsemissionen durch technischen Fortschritt. Dadurch
kommt es trotz ungunstigerer Ausbreitungsverhaltnisse der Luftschadstoffe infolge der Neubebau-
ung zu keiner Uberschreitung der Jahres-Grenzwerte fiir die untersuchten Schadstoffe Stickstoffdi-
oxid (NO,), Partikel (PM;, und PM,5) und Benzol im Sinne der 39. BImSchV.

Lediglich fir den PM;o-Tagesmittelwert von 50 pug/m3 kénnen am maBgeblichen Immissionspunkt
vor der Bebauung im Plangebiet Uberschreitungen an bis zu 37 Tagen im Jahr statt der zulassigen
35 Tage im Jahr auftreten. Hierbei ist zu beachten, dass sich der Immissionspunkt in einem Abstand
von rund 5 m zur Gebaudefassade befindet und die prognostizierte Schadstoffkonzentration in 1,1 —
2,2 m Hbhe Uber Gehweg widerspiegelt. Da sich mit zunehmender Héhe und Entfernung vom Stra-
Benrand die Immissions-Konzentration rasch verringert, kann auch. bei einer prognostizierten
Grenzwertlberschreitung am Prifpunkt eine deutlich geringere Schadstoffbelastung fir die Woh-
nungen in den Obergeschossen der angrenzend geplanten Bebauung angenommen werden.

Vor diesem Hintergrund und unter Berlcksichtigung der Modellunsicherheiten ergibt sich im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens 1-92 VE kein Handlungsbedarf. Sollten nach Fertigstellung der
Bauvorhaben Grenzwertverletzungen gemessen werden, kann diesen nach Aussage der Gutachter
mit verkehrsorganisatorischen MaBnahmen (MaBnahmen zur Verstetigung des Verkehrsflusses und
Reduzierung des Schwerlastverkehrs) begegnet werden.

Weitere Grenzwertlberschreitungen im Sinne der 39. BImSchV kénnen sich ergeben, sofern bereits
im Zeitraum bis 2020 eine vollstandige Realisierung der beiderseits der HeidestraBe geplanten Be-
bauung erfolgt, da in diesem Fall die technische Aufwertung des Fahrzeugparks als wesentliche
Ursache lufthygienischer Verbesserungen der baulichen Entwicklung nachlauft. In diesem Fall sind
auch Uberschreitungen des Jahresgrenzwertes fiir Stickstoffdioxid (NO2) nicht auszuschlieBen. Fir
diesen (angesichts der zu erwartenden schrittweisen Realisierung der gesamten Europacity eher
unwahrscheinlichen) Fall:sind auf Grundlage jeweils aktueller Messungen im Rahmen der Umwelt-
Uberwachung dann fir eine:begrenzte Zeit geeignete VermeidungsmafBnahmen festzulegen.

l.3.6 Griinfestsetzungen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Grinden der Stadtbildgestaltung und zur Erhé-
hung der Wohn- und Nutzungsqualitat sowie als ausgleichende MaBnahme fir eine insgesamt hohe
Bebauungsdichte werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Festsetzungen zur Begriinung der Bau-
grundstiicke getroffen.

ll.3.6.1 Begriunung von Dachflachen

GemaB textlicher Festsetzung Nr. 14 sind Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° aus-
zubilden und extensiv zu begrinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Als extensive Dachbegri-
nung gilt eine naturnahe Bepflanzung der Dachflachen, die sich nach dem Anwachsen weitgehend
selbst erhalt. Die dabei verwendeten Pflanzen missen weitgehend geschlossene und flachige Ve-
getationsbestande bilden und entsprechend anspruchslos sowie anpassungs- und regenerations-
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fahig sein, um unter den extremen Standortbedingungen auf dem Dach zu bestehen (wie z.B. Gra-
ser und Moose). Eine Extensivbegrinung kann kostengtinstig angelegt werden und erfordert nur
geringen Pflegeaufwand.

Ausgenommen von der Verpflichtung zur Begriinung sind technische Einrichtungen, Dachaufbau-
ten, Beleuchtungsflachen und Terrassen. Der Anteil dieser Flachen darf aber nicht mehr als 40 %
der jeweiligen Dachflache betragen.

Mit der geforderten Dachbegriinung auf mindestens 60% der Dachflachen kénnen Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushalts begrenzt und eine Verbesserung der mikroklimatischen Bedingungen er-
reicht werden. Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den zuséatzlichen Dachauf-
bau verringert und einer Aufheizung der Dacher entgegengewirkt. Das Niederschlagswasser wird
(teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet, teilweise zumindest zeitlich
verzdgert weitergegeben. Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum von
Kleintieren und potentieller (Teil-) Lebensraum von Vogeln.

Abhangig von der Mé&chtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung kaltluftbildend und — bei
austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf Ausgleichstrébmungen. Sie stellt damit auch eine
MaBnahme zur Anpassung an den Klimawandel im Sinne von § 1a Abs..5 Satz 1 BauGB dar. Dies
gilt ebenfalls in Bezug auf die Speicherung von Niederschlagswasser. Die Dachbegriinung wirkt
dem allgemeinen Temperaturanstieg sowie den Auswirkungen von zunehmenden Starkregenereig-
nissen auf ortlicher Ebene entgegen. Mit der Festsetzung zur Dachbegriinung entspricht der vorha-
benbezogene Bebauungsplan auch den empfohlenen-MaBnahmen des Landschaftsprogramms
(LaPro94) fur den Innenstadtbereich.

Die Dachbegriinung stellt auch eine ausgleichende MaBnahme im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO fir NutzungsmaBlberschreitungen dar und tragt dazu bei, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt zu vermeiden. Sie ist durch die Bindung zum Bau von Dachflachen mit einer Neigung
von weniger als 15° in Kombination mit-der Begriunungsverpflichtung planungsrechtlich gesichert.
Auch die Projektplanung sieht vor, dass die Dacher der Wohngebaude als Flachdéacher ausgefuhrt
werden.

1l.3.6.2 Begrinung der nicht tiiberbaubaren Grundsticksflachen

Als Beitrag zur Sicherung ‘des Naturhaushalts und aus stadtgestalterischen Griinden wird geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt, dass die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen géartnerisch
anzulegen, zu unterhalten und die Bepflanzungen zu erhalten sind (textliche Festsetzung Nr. 15).
Dartiber hinaus dient auch diese Festsetzung der Sicherung von MaBnahmen zum Ausgleich der
durch den Bebauungsplan erméglichten NutzungsmaBuiberschreitungen. Die Verpflichtung zur gért-
nerischen Anlage der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen betrifft auch Tiefgaragen(-teile), die
mit einer mindestens 80 cm betragenden Erdschicht zu Uberdecken sind. Die planungsrechtliche
Sicherung einer Erdiberdeckung von mindestens 80 cm Uber der Oberkante von Tiefgaragen er-
mdglicht eine qualifizierte Begriinung dieser Flachen unter Einbeziehung von Strauchern und klein-
kronigen Baumen und hilft diesen, auch regenarme Perioden zu Uberdauern. Im Einzelfall ermég-
licht der vorhabenbezogene Bebauungsplan Abweichungen von der geforderten Starke der Erd-
Uberdeckung, um unbefriedigende L&sungen bei der Freiraumgestaltung (z.B. Aufkantungen im
Zusammenhang mit dem zur Entwéasserung notwendigen Gefélle) zu vermeiden. Eine Genehmi-
gung soll nur erteilt werden, wenn die notwendigen Baumpflanzungen auf anderen Grundstiicksfla-
chen nachgewiesen werden und die verbleibende Stéarke der Erdschicht mit mindestens 0,6 m wei-
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terhin auch Strauchpflanzungen erméglicht. Der Erhalt der Bepflanzungen - gegebenenfalls durch
Ersatzpflanzungen - wird ebenfalls verbindlich festgesetzt.

Um die Anlage von Wegen und Zufahrten, aber auch eine Uberdeckung von Tiefgaragen(teilen) z.B.
durch Terrassen oder Wege nicht auszuschlieBen, entfallt in diesen Fallen die Begriinungspflicht.
Ebenfalls von der Begrinungspflicht ausgenommen werden Vorgartenbereiche, die der Anlage von
Schankterrassen gastronomischer Betriebe dienen, fir Warenauslagen bzw. das Betrachten von
Waren in Schaufenstern angrenzender Geschéfte oder als Zufahrt bzw. Aufstellflache fir Feuerwehr
und Rettungsfahrzeuge bendtigt werden.

1l.3.6.3 Anpflanzung von Baumen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Stadtbildgestaltung und der Wohn-
qualitat werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB im Bauland ,Wohnen 1%, ,\Wohnen 2 und ,Wohnen
3“ insgesamt 41 Baumpflanzungen eingefordert (textliche Festsetzung Nr. 16). Neben der Bedeu-
tung far die Biotopentwicklung und das Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen auf den
Baugrundstiicken positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Die Begrunungsver-
pflichtung ist zugleich eine ausgleichende MaBnahme im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO fir
die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erméglichten Uberschreitungen der in § 17
Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir das MaB der baulichen Nutzung. Sie tragt dazu bei,
dass diese Uberschreitungen nicht zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse im Plangebiet fiihren und dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die notwendige Anzahl der Baumpflanzungen wird im Verhaltnis zur jeweiligen BaulandgrdBe fest-
gesetzt und berlicksichtigt den mit dem Bebauungsplan erméglichten Grad der Uberbauung und
Flachenversiegelung. Die sich ergebende Pflanzdichte entspricht den Regelungen fur die Gbrigen
Bauflachen beiderseits der HeidestraBe; in.den Bebauungsplanen 1-62a und 1-62b werden Baum-
pflanzungen je 400 m?2 Grundstlcksflache in den allgemeinen Wohngebieten und je 600 m? im
Misch-, Sonder-, Gewerbe- und Kerngebiet eingefordert.

Die textliche Festsetzung Nr. 16 enthalt auBerdem Angaben zur Mindestqualitat der zu pflanzenden
Baume (18 cm Stammumfang, gemessen in 1m Héhe) und beschrankt die Auswahl auf heimische
Laubbdume. Um die positive Wirkung der Baumpflanzungen auf den Naturhaushalt und das Stadt-
bild langfristig zu verstérken, wird die Verwendung einer Mindestzahl von groBkronigen Laubbau-
men bestimmt, z.B. Hainbuche (Carpinus betulus), Uime (Ulmus spec.), Winter-Linde (Tilia cordata),
Sauleneiche (Quercus robur ‘Fastigiata’). Um Baumpflanzungen auch auf Tiefgaragendachern und
bei beengten Raumverhaltnissen zu ermdglichen, kénnen fir die nach der Festsetzung dariiber
hinaus erforderlichen Baumpflanzungen auch kleinkronige Baumarten wie Feld-Ahorn (Acer cam-
pestre), WeiBdorn (Crataegus monogyna), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Gemeine Eberesche
(Sorbus aucuparia), Wild-Birne (Pyrus pyraster agg.) und Wild-Apfel (Malus sylvestris agg.) verwen-
det werden.

l.3.7 Gestaltungsregelungen

Zur Sicherstellung der angestrebten stadtgestalterischen Qualitdten des neuen Baugebiets werden
im Bebauungsplan Gestaltungsregelungen auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 des
Ausflhrungsgesetzes zum Baugesetzbuch (AGBauGB) zur Beschréankung von Werbeanlagen ge-
troffen. Weitere Regelungen zur gestalterischen Ausbildung der Erdgeschosszone entlang der Hei-
destraBe und zur Gestaltung privater Grundstiicksfreiflachen an der Schnittstelle zu angrenzenden
6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Uferpromenade und Déberitzer Grin-
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zug) erfolgen nicht im Bebauungsplan sondern im Durchfuhrungsvertrag bzw. in einem gebiets-
Ubergreifenden stadtebaulichen Vertrag fur alle Flachen &stlich der HeidestraBe. Dies ist erforder-
lich, da der notwendige Regelungsumfang und Detaillierungsgrad mit den Festsetzungsmdoglichkei-
ten im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nur schwer darstellbar sind.

ll.3.7.1 Beschrankung von Werbeanlagen

Unter Berlcksichtigung der besonderen stadtraumlichen Funktion und Bedeutung des Plangebiets
einerseits und des Schutzanspruchs der kinftigen Bewohner andererseits trifft der Bebauungsplan
auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 des Ausflhrungsgesetzes zum Bauge-
setzbuch (AGBauGB) eine einschrankende Festsetzung zur Gestaltung von Werbeanlagen und
schafft damit Vorgaben fir das Baugenehmigungsverfahren. GemaB textlicher Festsetzung Nr. 17
sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung bis maximal zur Fensterbriistung des zweiten
Vollgeschosses zulassig. Eigenstandige bauliche Anlagen zur Werbung sind somit nicht zulassig.
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht werden ausgeschlossen.

Im Bauland ,Wohnen 1%, ,Wohnen 2“ und ,Wohnen 3“, das vor allem.in den Obergeschossen aus-
schlieBlich dem Wohnen dienen soll, kbnnen damit im Sinne des Ricksichtnahmegebots erhebliche
Belastigungen durch Lichtimmissionen im Sinne des Bundes-lImmissionsschutzgesetzes (z. B.
durch Leuchtreklame, die unmittelbar in die Fenster oder AuBenwohnbereiche von Wohnungen
strahlt) vermieden werden.

AuBerdem wird sichergestellt, dass unabhangig von-den Regelungen in der Bauordnung keine
groBflachigen Fremdwerbungen entstehen, sondern lediglich die zur Erkennbarkeit von Ladenge-
schaften, Restaurants und anderen im Erdgeschoss zuldssigen Nutzungen notwendigen und Ubli-
chen Werbeanlagen. Der dienende Charakter der Werbung fir die ortsansassigen Nutzungen wird
damit betont, die unerwiinschte Abdeckung von Gebauden mit Werbeanlagen und eine stadtgestal-
terisch unvertragliche Konzentration werden vermieden.

1.3.7.2 Gestalterische Ausbildung der Erdgeschosszone an der HeidestraBBe

Aus stadtgestalterischen Griinden wird fir Geb&ude entlang der HeidestraBe gebietstubergreifend
eine besondere gestalterische Auspragung des ersten Vollgeschosses angestrebt. Hier soll den
Zielen des Masterplans entsprechend eine straBenzugewandte Erdgeschosszone ausgebildet wer-
den, die einen architektonisch gut proportionierten, soliden Sockel fir die Gebdudefassaden mit
einer gegenuber den dariiber liegenden Geschossen deutlich gréBeren Héhenentwicklung bildet.
Zugleich sollen entlang der 6ffentlichen Flache Kellergeschosse, die Uber Gelandeniveau aufsteigen
(bauordnungsrechtlich bis zu einer H6he von 1,4 m zulassig) vermieden werden, da sie aufgrund
ihrer regelmaBig eher geschlossenen Anmutung mit der angestrebten offenen und straBenzuge-
wandten Gestaltung der Erdgeschosszone nicht vereinbar waren. Im Durchfihrungsvertrag vom
22.12.2014 verpflichtet sich die Vorhabentragerin, die Erdgeschosszone so auszubilden, dass die
Oberkante des FertigfuBbodens auf der H6he des angrenzenden Gehwegs und die Oberkante des
FuBbodens des zweiten Vollgeschosses mindestens 4,5 m tber diesem Niveau liegt. Auf eine ent-
sprechende Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann deshalb verzichtet werden.
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ll.3.7.3 Gestaltung privater Grundstiicksfreiflachen entlang der Uferpromenade und
des Doberitzer Griinzugs

Zur Gestaltung privater Grundsticksfreiflachen an der Schnittstelle zu den angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Uferpromenade und Ddéberitzer Griinzug)
wurden durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt gebietslibergeifend einheitli-
che Gestaltungskriterien erarbeitet. Diese beinhalten Aussagen zur Flachenbefestigung, zur Ent-
wasserung, zur Bepflanzung und zu den Méglichkeiten von Einfriedungen und sind auf die vorlie-
gende Ausfihrungsplanung des Landschaftsplanungsbiros relais Landschaftsarchitekten fir die
zukUnftig 6ffentlichen Flachen der Uferpromenade und des Ddéberitzer Grliinzugs abgestimmt. Ge-
genlber der Uferpromenade wird die Ausbildung erhéhter Privatflachen/Garten bertcksichtigt, die
durch Stitzmauern (bis 170 cm H6he) mit hochwertiger Ansichtsflache eingefasst werden missen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchflihrungsvertrag zu einer entsprechenden Gestaltung
der betroffenen privaten Grundstlicksflachen. Weitergehender Regelungen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bedarf es nicht.

ll.3.8 Verpflichtung des Vorhabentragers

Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE lassen gegenlber den tatsach-
lich durch den Vorhabentrager angestrebten und in den Projektplanen dargestellten Nutzungen eine
gréBere Bandbreite an mdglichen Nutzungen zu, um ggf. Spielraume fir entwicklungsbedingt not-
wendige Anpassungen einrdumen zu kénnen. Im Hinblick auf die Rechtssicherheit wird gemaB § 12
Abs. 3a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB festgesetzt, dass im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Die Projektplane
sind Teil des Durchflihrungsvertrages.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
sind zulassig, ohne dass eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich wird. Der durch den Be-
bauungsplan festgelegte Rahmen darf dabei nicht tGberschritten werden.

l.3.9 Hinweis

Da der Bebauungsplan Schallschutzfestsetzungen ftrifft, die sich hinsichtlich der Begriffsbestimmun-
gen und Berechnungsmodalitaten auf die DIN 4109 beziehen, entspricht der Verweis auf diese
Norm nur dann den rechtsstaatlichen Bestimmtheitsanforderungen an die Verkiindung von Rechts-
normen, wenn sichergestellt ist, dass diese als Teil der férmlichen Rechtssetzung der Offentlichkeit
zuganglich gemacht werden. Das gilt auch dann, wenn die Norm lediglich klarstellt, nach welchen
Methoden und Berechnungsverfahren zu prifen ist, ob die Festsetzungen eingehalten werden. Fir
den Plangeber bedeutet dies, dass sich die Betroffenen verlasslich Kenntnis vom Inhalt der techni-
schen Regel verschaffen kénnen missen. Daher wird ein Hinweis auf den Bebauungsplan zur még-
lichen Einsichtnahme der DIN 4109 bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt auf-
genommen.
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.4 Durchfiihrungsvertrag

Die Vorhabentragerin, die Stadthafenquartier Europacity Berlin GmbH & Co. KG, und das Land Ber-
lin, vertreten durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, haben am 22.Dezember
2014 einen Durchfihrungsvertrag geschlossen, der insbesondere folgende Regelungen enthalt:

- Art und Umfang der Vorhaben (Hochbauten, Tiefgaragen, AuBenanlagen, Nutzungen);

- Fristen zur Durchfiihrung der Vorhaben;

- Ansichten der Einzelgebaude (Gebaudegliederung, Héhen, Dachausbildung, Fensterausfihrun-
gen, Balkone/Loggien), Fassadenabwicklung;

- Gestaltung der privaten Freiflichen (Wege, befestigte Flachen, Spielflachen, Fahrradstellplatze,
Bepflanzungen);

- Kostentragung, insbesondere fir Vermessung, Planung, Gutachten und Grundstiicksbildung;

- Einrichtung einer Kindertagesstatte einschlieBlich der notwendigen Freiflachen im Plangebiet;

- Herstellung der ErschlieBungsstraBen und der Ver- und Entsorgungsanlagen;

- gestalterische Vorgaben zur Abgrenzung privater Grundsticksflachen gegentiber 6ffentlichen
Verkehrsflachen

- gestalterische Vorgaben zur Ausbildung der Erdgeschosszone entlang der HeidestraBe;

- Sicherung eines bestimmten Anteils an preisgedampften Mietwohnungen.

Die Vorhabentragerin hat sich verpflichtet 42 Wohneinheiten mit durchschnittlich 55 m? tber 20 Jah-
re zu einem reduzierten Mietpreis anzubieten. Die Anfangsmiete liegt bei 7,50 € Nettokaltmiete. Die
Wohnungen sind an Bewerber mit Wohnberechtigungsschein zu vergeben.

Dem Durchflhrungsvertrag sind detaillierte Projektplane des Vorhabens als Anhang beigefligt. Die
Projektplane bestehen aus dem stadtebaulichen Konzept/ Nutzungskonzept, den Hochbauentwir-
fen und dem Freiraumkonzept.

Verbindliche Regelungen zu MaBnahmen und Kosten fir die Bereitstellung der erforderlichen Platze
in Kindertagesstéatten und Grundschulen sind plangebietsibergreifend mit der CA Immo im Stadte-
baulichen Vertrag zum Bebauungsplan 1-62b vom 9. Dezember 2014 enthalten, dessen Vertrags-
gebiet den gesamten Bereich 6stlich. der HeidestraBe umfasst. Darin verpflichtet sich die CA Immo
zur Herstellung der notwendigen:Platze in Kindertagesstatten Vor-Ort und zur finanziellen Beteili-
gung bei der Schaffung zusatzlicher Grundschulplatze im Einzugsbereich des Plangebietes.

Einzelheiten zur Herstellung der ErschlieBungsstraBen und der Ver- und Entsorgungsanlagen sind
bereits in einem ErschlieBungsvertrag vom 31. Juli 2013 geregelt.

.5 Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

GeméaB § 1 Abs. 7 BauGB sind im Bebauungsplanverfahren die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden
Inhalt und Grenzen des Eigentums bestimmt, d.h. in die Eigentimerrechte eingegriffen. Da die Be-
deutung dieser privaten Belange hochrangig ist, ist abzuwagen, ob das Wohl der Allgemeinheit tat-
sachlich diese Einschrankung erforderlich macht. MaBgabe dabei sind die nach §§ 1 und 1a BauGB
erkennbaren Elemente, die nach Lage der Dinge in die Abwagung einzustellen sind.

Insbesondere wurden die folgenden 6ffentlichen Belange in die Abwagung Uber die Inhalte des Be-
bauungsplanentwurfs eingestellt:
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- die Beriicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung durch Errichtung neuer Wohnungen
in einer voraussichtlich gut nachgefragten innerstadtischen Lage, die prognostizierte Bevdlke-
rungsentwicklung, die Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens,

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

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

Diese Belange sind auch im Masterplan HeidestraBe bericksichtigt worden, der vom Bezirksamt

Mitte und von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung beschlossen und somit als Ergebnis eines

von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungskonzeptes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der

Abwagung zu berlcksichtigen ist.

Zudem ergeben sich nachbarliche Interessen der angrenzenden Grundstiickseigentiimer hinsicht-
lich der Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und der Nutzbarkeit ihrer Grund-
stlicke. Da es sich beim Plangebiet zurzeit um eine Brach- bzw. Baustellenflache handelt, sind kei-
ne Interessen von Mietern, Pachtern oder sonstigen Nutzungsberechtigten in die Abwagung einzu-
stellen.

Bei den privaten Belangen der Grundstlckseigentiimerin des Plangebiets und Vorhabentragerin, die
erkennbar und von Bedeutung sind, handelt es sich im Wesentlichen um

- die private Baufreiheit,
- die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundsticks und
- die Umsetzung des konkreten Bauprojektes.

Der Bebauungsplanentwurf sieht verschiedene Festsetzungen vor, die die Bebauung und die Nutz-
barkeit der kinftigen Bauflachen bestimmen und beschrénken. Beschrankungen sind dabei vor al-
lem durch die Anforderungen des Immissionsschutzes sowie durch die Belange des Arten-, Natur-
und Umweltschutzes sowie des Stadtbildes begriindet, deren Bedeutung diesbezliglich héher ge-
wichtet wird, als die private Baufreiheit; mit der Eigentimerin wurde im Rahmen der Planaufstellung
diesbeziglich Einvernehmen erzielt. Im Wesentlichen handelt es sich um

- die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung,

- die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung und der Gberbaubaren Grundstlcksflache,

- Vorgaben zur Begriinung der Baugrundstticke, zu Baumpflanzungen und zur Dachbegrinung,

- Einschrankungen zur Anordnung von oberirdischen Stellpldtzen und Garagen sowie Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO,

- Auflagen zum Schallschutz.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr die Errichtung von Wohngeb&uden mit ergdnzenden wohngebietsvertraglichen Nutzun-
gen zu schaffen. Gegentber der gegenwartigen planungsrechtlichen Zulédssigkeit auf diesen Teilfla-
chen (vgl. Kap. 1.2.4) erbffnet der Bebauungsplan erheblich erweiterte und finanziell tragfahigere
Nutzungsméglichkeiten. Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspre-
chen dem von der Vorhabentragerin vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan, insofern wird
die private Baufreiheit nicht eingeschréanki.

Es handelt sich aufgrund seiner Standortmerkmale um ein sehr gut erschlossenes Gebiet, bei dem
die Qualitdten (Innenstadtlage, Wasserbezug, Nahe zu kulturellen Einrichtungen) gegentber den
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Nachteilen (L&rmbelastung) tGberwiegen. Die Entwicklung des Grundstiicks entspricht dem &ffentli-
chen Interesse sowie dem privaten Interesse der Grundstickseigentiimerin (Vorhabentragerin).

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs zur Art der Nutzung sollen vor allem dazu beitra-
gen, das Angebot an innerstadtischem Wohnraum zu vergréBern. Damit werden die Planungs-
grundsatze / -leitlinien gemaB § 1 BauGB bericksichtigt.

Mit der Entwicklung innerstadtischer untergenutzter Flachen werden die strategischen Planungszie-
le des Flachennutzungsplans aufgenommen, die der Innenentwicklung und der Wiedernutzung von
bereits fir Siedlungszwecke in Anspruch genommenen Flachen Vorrang vor auBeren Erweiterun-
gen der Stadt einrdumen. Angesichts der gegenwartigen und kiinftig absehbaren Situation auf dem
Berliner Wohnungsmarkt kommt dabei der Schaffung von neuem Wohnraum in der Innenstadt eine
hohe Bedeutung zu. Dabei liegt eine der Innenstadtlage angemessene und flr die weitere Umge-
bung charakteristische Bebauungsdichte im Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den. Die Entwicklung des Standorts entspricht dem im Flachennutzungsplan und im Stadtentwick-
lungsplan Verkehr festgelegten Ziel der Férderung der umweltfreundlichen Verkehrsarten, dem hier
mit kurzen Wegen fir FuBganger und Radfahrer und der Nutzung vorhandener 6&ffentlicher Ver-
kehrsmittel Rechnung getragen werden kann.

Durch die geplante Neubebauung erféhrt das Plangebiet eine stadtebauliche und nutzungsstruktu-
relle Aufwertung. Der Entwurf sieht die Errichtung einer abwechslungsreichen identitatsstiftenden
Bebauung mit charakteristischer Architektur vor, die sich aber trotzdem durch die Aufnahme der
klaren Blockstruktur gut in das klnftige stadtebauliche Umfeld.und das Gesamtkonzept fir die Eu-
ropacity einflgt.

Die planungsrechtliche Sicherung einer Uberwiegenden Wohnnutzung dient der Wohnraumversor-
gung in innerstadtischer Lage und entspricht dem Ubergeordneten Planungskonzept, &stlich der
HeidestraBe eine Neubebauung mit hohem Wohnanteil zu realisieren; Konflikte mit der Umgebung
sind daher klnftig nicht zu erwarten. Beim zusétzlich mit den Bebauungsplanfestsetzungen ermég-
lichten Nutzungsspektrum handelt es sich. grundsatzlich um wohngebietsvertragliche Erganzungs-
nutzungen.

Die Beschrankung von Baroraumen bzw. Raumen fir freie Berufe und Anlagen fir kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke auf das erste und zweite Vollgeschoss sowie von Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerksbetrieben auf die Erdgeschosszone
entlang der HeidestraBe erfolgt aufgrund ihres Stérpotenzials zum Schutz der Wohnnutzungen und
entspricht den Planungen der Vorhabentragerin. Die rdumliche Beschrankung von Einzelhandels-
betrieben dient ferner dazu, negative Auswirkungen auf die bestehende Zentren- und Einzelhan-
delsstruktur zu vermeiden.

Die Baukorperausweisung und die Hbhenfestsetzungen sollen ein Einfigen der Neubebauung in
die geplante Baustruktur der Umgebung sicherstellen. Aufgrund punktueller Abstandsflachenverkiir-
zungen sind weitergehende Festsetzungen erforderlich, die eine ausreichende Belichtung, Beson-
nung und eine Sicherung des Wohnfriedens sichern und damit die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten. Dies entspricht dem privaten Interesse der
Vorhabentragerin.

Eine effektive bauliche Ausnutzung des Grundstiicks kann auf Ebene des Stadtebaus ein Indikator
far Wirtschaftlichkeit sein. Dies darf allerdings nicht zu Lasten soziokultureller und funktionaler Qua-
litat fGhren. Die aus der projektierten Bebauung abgeleitete Geschossflachenzahl von rund 3,1 bzw.
3,27 ermdglicht einerseits eine hohe urbane Dichte, sichert durch die Anordnung der Baukdrper
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aber gleichzeitig die Entstehung zusammenhangender, gut nutzbarer Freiflachen in den Blockin-
nenbereichen und gewéhrleistet auBerdem eine gute Belichtung und Besonnung der Wohnungen.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind keine Verschlechterungen zum der-
zeit maBgeblichen Baurecht festzustellen. Die Planung folgt gesamtstadtisch dem Grundsatz der
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung und fihrt ehemalige untergenutzte Bahnflachen einer
standortangepassten Bebauungs- und Nutzungsstruktur zu. Die mit der baulichen Inanspruchnahme
einhergehenden — Uberwiegend nicht ausgleichspflichtigen — Eingriffe werden durch verpflichtende
Festsetzungen zur Begrinung der Baugrundsticke (einschlieBlich Tiefgaragen), zur Dachbegru-
nung und zu Baumpflanzungen zumindest teilweise kompensiert.
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IV. AUSWIRKUNGEN DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS

IV.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Planung werden die Voraussetzungen fir eine adaquate, der zentralen Lage angemes-
sene Nutzung der derzeit brachliegenden ehemaligen Bahnflachen geschaffen. Damit werden die
strategischen Planungsziele des Flachennutzungsplans aufgenommen, die der Innenentwicklung
und der Wiedernutzung von bereits fir Siedlungszwecke in Anspruch genommenen Flachen Vor-
rang vor auBeren Erweiterungen der Stadt einrdumen.

Durch die geplante Bebauung kann die stadtebauliche Situation am Standort entscheidend verbes-
sert werden. Die HeidestraBe wird auf H6he des Plangebietes durch die neue Bebauung raumlich
gefasst und das StraBenbild damit aufgewertet. Mit dem vorrangigen Planungsziel das Angebot an
Wohnraum zu vergrdéBern, werden die Planungsgrundsétze / -leitlinien gemaB § 1 BauGB berlck-
sichtigt.

Mit der Umsetzung der Planung wird ein attraktives Wohnquartier entstehen, das als einer der ers-
ten Bausteine der kinftigen Europacity als Motor flr die weitere Gebietsentwicklung dienen kann.

IV.2 Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstatten

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wird weiterhin ein steigender
Wohnraumbedarf (z.B. durch ein weiteres Ansteigen der Wohnflache je Einwohner, dem Trend zu
kleineren Haushalten sowie durch Zuzug in das Land Berlin). im Stadtgebiet ermittelt. Die Prognosen
zur Bevdlkerungsentwicklung Berlins belegen, dass ‘auch kinftig ergdnzende Wohnungsbauvorha-
ben erforderlich werden. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass sich der Wohnungsmarkt in unter-
schiedliche Segmente gliedert, die im Einzelnen unterschiedlich ausgepragte Nachfragen verzeich-
nen. Dies gilt vor allem auch flr den Innenstadtbereich.

Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen soll gemaB der Landes-, Stadtentwicklungs- und
Flachennutzungsplanung im Sinne der. Innenentwicklung vorrangig durch Bestandsergdnzungen
und Nachverdichtung auf innerstadtische Standorte konzentriert werden, um die Innenstadt als
Wohnort zu sichern und.zu qualifizieren. Das Plangebiet éstlich der HeidestraBe ist aufgrund seiner
zentralen Lage sowohl'im Stadtgebiet als auch innerhalb der geplanten Europacity, dem Wasserbe-
zug durch den Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal und der guten 6ffentlichen Verkehrsanbindung fiir
die Schaffung von neuem Wohnraum gut geeignet.

Auf den Grundstlicken des Plangebiets greift der Bebauungsplan nicht in vorhandene Nutzungen
ein; die Flachen wurden in Vorbereitung der anstehenden Bebauung bereits vollstandig berdumt.
Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1-92 VE haben auch kei-
ne Auswirkungen auf zurzeit in seiner unmittelbaren Umgebung ausgetbte Nutzungen und wirken
sich nicht negativ auf die persénlichen Lebensumstande der bereits jetzt und der kinftig im Gebiet
arbeitenden und wohnenden Bevdlkerung aus. Die Festsetzungen des Bebauungsplans 1-92 VE
gewabhrleisten eine sozial gerechte Bodennutzung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

IV.3 Verkehrliche Auswirkungen

Die Errichtung von rund 500 Wohnungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 1-92 VE wird nur zu einer geringfigigen Zunahme des Verkehrsaufkommens in der Heide-
straBBe fuhren.
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Im Plangebiet ist die Anlage der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstellplatze fir Fahrrader so-
wie die Errichtung von Tiefgaragen mit insgesamt rund 270 Stellplatzen vorgesehen. Da das Plan-
gebiet gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen ist, wird davon ausgegangen,
dass dadurch eine ausreichende Versorgung mit Stellplatzen fir die zukinftigen Bewohner gewéhr-
leistet ist.

Verkehrlich relevante Auswirkungen ergeben sich zusammen mit der Bebauung angrenzender Fl&-
chen, weil insgesamt bis zu mittlerweile 2.800 Wohneinheiten im neuen Stadtquartier ,Europacity”
entstehen werden. In einem Verkehrsgutachten im Auftrag der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung (VCDB VerkehrsConsult Dresden Berlin GmbH, ,Verkehrliche und immissionsschutztechnische
Untersuchung fur das Bebauungsplanverfahren 1-63 / HeidestraBe“, Abschlussbericht November
2011) wurde daher untersucht, wie hoch die kiinftige Verkehrsbelastung der HeidestraBe und an-
grenzender StraBenzlige sein wird und welche baulichen und verkehrsorganisatorischen MaBnah-
men notwendig sind, um die veranderten Verkehrsstréme ohne Beeintréchtigung der Leistungsfa-
higkeit dieser StraBen abwickeln zu kénnen. Die Ergebnisse der Untersuchung waren Grundlage fiir
die im Bebauungsplanverfahren 1-63 verankerten Planungen zum Ausbau der HeidestraBe. Das
Gutachten weist nach, dass die veranderten Verkehrsstrome durch den geplanten Ausbau der Hei-
destraBe in Verbindung mit verkehrsorganisatorischen MaBnahmen.und baulichen Anpassungen an
vier maBgeblich betroffenen Knotenpunkten (HeidestraBe/ Zufahrt zur Nordhafenbriicke, Heidestra-
Be/ Perleberger StraBe, SellerstraBe/ MillerstraBe und FennstraBe/ MillerstraBe) so abgewickelt
werden kénnen, dass eine Verminderung der Verkehrsqualitét vermieden wird.

IV.4 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Durch die Planung entsteht im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE
rechnerisch ein Bedarf von rund 45 Betreuungsplatzen in Kindertagesstatten und rund 60 Grund-
schulplatzen mit ergédnzender Hortbetreuung (vgl. 111.3.1.1.2). Der Platzbedarf in Kinderbetreuungs-
einrichtungen soll durch die Einrichtung einer Kindertagesstatte innerhalb des Plangebietes gedeckt
werden. Diese kann mit ihren geplanten 65 Betreuungsplatzen auch angrenzende Bauflachen der
Europacity mit versorgen. Die Realisierung der Einrichtung durch die Stadthafenquartier Europacity
Berlin GmbH & Co. KGwird im Durchfihrungsvertrag zwischen dem Land Berlin und der Vorhaben-
tragerin gesichert (Teil der Projektplane).

Der Bedarf an Grundschulplétzen soll in den Nachbarquartieren abgedeckt werden. Zur Verbesse-
rung der Versorgungssituation ist daftir im Einzugsbereich des Plangebietes entweder durch Quali-
fizierung und Ausbau vorhandener Standorte oder durch die Errichtung eines modularen Ergéan-
zungsstandortes die Schaffung der zusatzlich benétigten Grundschulplatze geplant. Die Verpflich-
tungen zu einem anteiligen finanziellen Beitrag der Gebietsentwickler zur Bereitstellung der not-
wendigen Grundschulplatze werden plangebietstibergreifend im Stadtebaulichen Vertrag zum Be-
bauungsplan 1-62b vom 9. Dezember 2014 geregelt.

IV.5 Auswirkungen auf die Umwelt

Das Planungsgebiet ist durch seine Vornutzungen ein bereits Uberformter Standort. Seine Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit und seine Bedeutung fir Natur und Landschaft waren durch die
Vornutzung als Bahnflache zwar bereits eingeschrankt, der im Zuge der Sukzession entstandene
Gehdlzaufwuchs und die Ruderalfluren auf Teilflachen des Plangebiets besaBen aber Lebensraum-
funktionen flr Flora und Fauna. Seit der Mitte 2013 erfolgten Berdumung weist das Plangebiet je-
doch keine Vegetationsbestdnde mehr auf.
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Durch die Bebauungsplanfestsetzungen wird eine Neuversiegelung von gut 80% des Plangebietes
ermdglicht.

Im Rahmen der Umweltpriifung fir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde festgestellt,
dass dessen Durchflihrung bzw. die im Vorgriff auf die kiinftige Bebauung bereits erfolgte Berau-
mung der Flachen fir einzelne Schutzguter teilweise erhebliche Umweltauswirkungen nach sich
zieht. Der Uberwiegende Teil dieser planungsbedingten Eingriffe gilt jedoch als bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und sind damit nicht ausgleichspflichtig.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch Festsetzungen zur Begriinung der Bau-
grundstiicke, zu erforderlichen Baumpflanzungen, einer extensiven Dachbegriinung und einem Ver-
bot luftverunreinigender Brennstoffe gemindert.

Detaillierte Aussagen zu den Auswirkungen auf die Umwelt, die bei einer vollstdéndigen Realisierung
der Bebauungsplaninhalte zu erwarten sind, und im Vergleich dazu die voraussichtliche Entwicklung
des Umweltzustandes bei Verzicht auf diese Planungen werden im Umweltbericht (Abschnitt 11.3
dieser Begrunung) schutzgutbezogen dargestellt.

IV.6 Auswirkungen auf das Gender Mainstreaming

Die Regelungen des Bebauungsplans fliihren zu einer Verbesserung des Wohnungsangebots im
Geltungsbereich einschlieBlich wohnungsbezogener Freiflachen unterschiedlichen Charakters so-
wie zu einer Verbesserung des Stadtbildes. Durch den straBenseitigen Anbau westlich der Hei-
destraBe und die Schaffung belebter Erdgeschosszonen wird die Aufenthaltsqualitat und soziale
Kontrolle auch im StraBenraum erhéht.

Die getroffenen Regelungen betreffen Frauen und Manner, unterschiedliche Formen des Zusam-
menlebens, unterschiedliche Altersgruppen sowie unterschiedlich mobile Bevdlkerungsgruppen
gleichermaBen, eine einseitige und unausgewogene Ausrichtung der Planung fir eine der Betroffe-
nengruppen ist nicht erkennbar.

IV.7 Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Auswirkungen auf den Haushalt des Landes Berlin sind nicht zu erwarten. Zwischen dem Land Ber-
lin und der Stadthafenquartier Europacity Berlin GmbH & Co. KG wurde am 22. Dezember 2014 ein
Durchfihrungsvertrag geschlossen, der insbesondere die Kostentragung fir die Planung und fir
notwendige OrdnungsmafBnahmen regelt. Zur Kostentragung fur die ErschlieBungsmaBnahmen
sowie flr die Errichtung einer Kindertagesstatte und die finanzielle Beteiligung bei der Schaffung
der erforderlichen Grundschulplatze hat sich die CA Immo Deutschland GmbH im St&dtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplan 1-62b vom 9. Dezember 2014 und im ErschlieBungsvertrag vom 31.
Juli 2013 verpflichtet.
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V. VERFAHREN

V.1 Vorverfahren Bebauungsplan 1-62 bzw. 1-62b

Das Bezirksamt Mitte hat am 18. August 2009 die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Be-
zeichnung 1-62 fir die beidseits anliegenden Grundstlicke der HeidestraBe zwischen Perleberger
StraBe und Minna-Cauer-StraBBe bzw. InvalidenstraBBe beschlossen. Der Beschluss wurde im Amts-
blatt fir Berlin (Nr. 41) vom 4. September 2009 auf Seite 2192 bekannt gemacht.

Nach Durchfilhrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplan mit
Beschluss vom 24. April 2012 (bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 18 vom 04. Mai 2012 auf S. 717)
zur Weiterbearbeitung in die Bebauungsplane 1-62a (westlich der HeidestraBe), 1-62b (6stlich der
HeidestraBe) und 1-62-c (stdlich der Déberitzer StraBe) aufgeteilt. Der Bebauungsplan 1-62b bein-
haltete zu diesem Zeitpunkt auch noch das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-
92 VE.

Der Entwurf des Bebauungsplans 1-62b hat geméaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11. Juni 2012
bis einschlieBlich 11. Juli 2012 o&ffentlich ausgelegen. Parallel dazu wurde eine erneute Behdrden-
beteiligung gemaB § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt und die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
mit Schreiben vom 4. Juni 2012 von der Planung unterrichtet und zur Abgabe einer erneuten Stel-
lungnahme aufgefordert.

Mit Beschluss vom 26. Marz 2013 (Beschluss Nr. S-908/2013) wurde fir das Gebiet der ,Europa-
city“ beiderseits der HeidestraBe durch den Senat von Berlin die auBergewdhnliche stadtpolitische
Bedeutung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 AGBauGB festgestelit. Seither wird das Bebauungsplanverfah-
ren 1-62b durch die Senatsverwaltung flir. Stadtentwicklung und Umwelt weitergefiihrt. Da verschie-
dene Problemstellungen einen zlgigen Abschluss.des laufenden Aufstellungsverfahrens 1-62b be-
hinderten, hat die Stadthafenquartier Europacity Berlin GmbH & Co. KG mit Schreiben vom 30. Mai
2013 fir ihre Flachen die Durchfihrung eines Planverfahrens nach § 12 BauGB (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) beantragt, um.ihre projektierten Bauvorhaben zligig umsetzen zu kénnen.

V.2 Aufstellungsbeschluss 1-92 VE

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt hat am 6. August 2013 beschlossen, fir
eine Teilflache des Grundstlicks HeidestraBe 14 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der
Bezeichnung 1-92 VE aufzustellen. Gleichzeitig wurde beschlossen, den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 1-62b um die Flache dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu reduzieren.

Das Verfahren wird gemaB § 9 Abs. 3 AGBauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 1 AGBauGB von der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt durchgefthrt.

V.3 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Von der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung kann gemaB § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB abgesehen
werden, wenn die Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt sind.

Im Rahmen der Bebauungsplanverfahren 1-62 und 1-62b wurde die Offentlichkeit bereits iiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, die Planinhalte und die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung 6ffentlich unterrichtet.
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Dies erfolgte sowohl im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan
1-62 in der Zeit vom 14. Juni 2010 bis einschlieBlich 9. Juli 2010 im Stadtplanungsamt Mitte, als
auch im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB des Bebauungsplans 1-62b
in der Zeit vom 11. Juni 2012 bis einschlieBlich 11. Juli 2012.

V.4 Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager gemaB § 4
Abs. 1 BauGB

Nach § 4 Abs. 1 BauGB ist eine frihzeitige Behérdenbeteiligung durchzufihren und die fur die ent-
sprechenden Fachbelange zustandigen Behérden sind zur AuBerung im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanes 1-62 fir die Flachen beiderseits der HeidestraBe erfolgte die frihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB BauGB mit Schreiben
vom 26. Marz 2010. Sie wurden von der Planung (fir den Gesamtbereich des nachfolgend geteilten
Bebauungsplans 1-62) unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme, auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, aufgefordert. Die Beteiligung der
Behdrden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 30. Marz 2011 bis 06. Mai 2011.

Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren sind bei der Fortsetzung des aus der Teilung hervorge-
gangenen Bebauungsplans 1-62b berilicksichtigt worden.“Fir diesen wurde parallel zur éffentlichen
Auslegung eine erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB im Juni 2012 (Anschreiben vom 04. Juni 2012) durchgefihrt.

Die genannten Beteiligungsverfahren fir den Bebauungsplan 1-62 entsprechen den Anforderungen
des § 4 Abs. 1 BauGB, der Untersuchungsrahmen der Umweltpriifung wurde im Zusammenhang
mit diesen Verfahren festgelegt. Eine erneute frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB zur Bestimmung des Untersuchungsrahmens erfolgte deshalb nicht.

V.5 Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE vom 30. Juli 2014 hat nach fristge-
rechter Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin vom 8. August 2014 auf Seite 1530 gemaB § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18. August 2014 bis einschlieBlich 17. September 2014 in den R&u-
men der Senatsverwaltung fUr Stadtentwicklung und Umwelt, Dienstgebdude Am Kéllnischen Park 3
— Erdgeschoss, o6ffentlich ausgelegen. Dabei wurde auf die Behandlung nicht fristgemaB abgege-
bener Stellungnahmen sowie auf § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung hingewiesen. Dartber hin-
aus wurde durch Anzeigen am 13. August 2014 in den Berliner Tageszeitungen "Berliner Zeitung",
"Der Tagesspiegel" und "Berliner Morgenpost" und Uber die Internetseite der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt auf die 6ffentliche Auslegung hingewiesen.

Ausgelegt wurden:

- der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE vom 30. Juli 2014,

- die Begrindung mit Umweltbericht zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1-92 VE (Stand Juli 2014),

- das Schallschutzgutachten der Fa. ALB (Akustik Labor Berlin) vom Mai/ Juli 2014,

- die verkehrliche und immissionsschutztechnische Untersuchung der Fa. VCDB VerkehrsConsult
Dresden-Berlin GmbH vom November 2011,

- eine Altlastenuntersuchung (Orientierende Untersuchung und Detailuntersuchung von Teilfla-
chen) der Firma BoSS Consult vom Dezember 2011,
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- die Biotoptypen- und Baumkartierung der Gruppe F Landschaftsarchitekten vom 15.06.2009,

- das faunistische Gutachten (Flederméause) des Dipl.-Biol. Teige vom 23.11.2009,

- das Gutachten zur Avifauna des Dipl.-Biol. Meffert vom 30.06.2010,

- eine Untersuchung des Vorkommens der Zauneidechse Lacerta agilis des Dipl.-Ing. Scharon
vom Oktober 2009,

- eine Untersuchung der Stechimmenfaune des Buro fir tierékologische Studien vom November
2009,

- die faunistische Untersuchung der Laufkafer des Dr. Kielhorn vom Juli 2010.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurden vier schriftliche Stel-
lungnahmen eingereicht, die nach Abwagung aller Belange wie folgt in die Abwagung eingestellt
werden:

Blrger 1 kritisiert den vorgesehenen Ausbaustandard der HeidestraBe (z.B. Verzicht auf gesonderte
Rechtabbiegespuren) und die gleichzeitige Funktion als GebietserschlieBung und Durchgangsstra-
Be sowie — indirekt - die Trassenfiihrung; er beflrchtet Probleme bei der Abwicklung des kinftigen
Verkehrsaufkommens — u. a. auch durch Parksuchverkehr. Weiterhin wird die geringe Anzahl an
Kunden- und Besucherstellplatzen in den PlanstraBBen als gravierender Planungsfehler angesehen
und der fehlende Stellplatznachweis kritisiert.

Abwégung:

Der Ausbau der HeidestraBe und die Trassenfihrung der BundesstraBe B 96 sind nicht Gegen-
stand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Die Trassenflhrung wurde im Rahmen der
Masterplanung, einer Anderung des Flachennutzungsplans sowie des Bebauungsplanverfahrens
1-63 unter Wirdigung verschiedener Kriterien und in Abwagung mit Vor- und Nachteilen anderer
Varianten entschieden.

Der Ausbaustandard der HeidestraBe wurde auf der Grundlage einer verkehrlichen Untersuchung
(VerkehrsConsult Dresden-BerlinnGmbH, 2011) zum Bebauungsplanverfahren 1-63 unter Berlck-
sichtigung der angrenzend geplanten Bebauung festgelegt. Auch die Anschlisse der Quartiers-
straBen wurden dabei gewdrdigt. Das Gutachten weist nach, dass die kinftigen Verkehrsstrome
auf der ausgebauten HeidestraBe ohne Verminderung der Verkehrsqualitdt abgewickelt werden
kénnen.

Die Aufteilung der StraBenverkehrsflache und somit auch die Anzahl der Kunden- und Besucher-
stellplatze sind nicht Gegenstand der Bebauungsplanfestsetzungen. Ein Stellplatznachweis ist im
Land Berlin nur fir Fahrrader erforderlich. Die Errichtung der notwendigen Anzahl an Fahrradstell-
platzen wird Uber die Projektpléane (als Anlage zum Durchfihrungsvertrag) rechtlich abgesichert.

Die Einschatzung einer fehlerhaften Planung bezlglich des ruhenden Verkehrs wird nicht geteilt.
Im Plangebiet ist die Errichtung von Tiefgaragen mit insgesamt rund 270 Pkw-Stellplatzen (0,53
Stellplatze je Wohneinheit) vorgesehen. Die geplanten Ladengeschéfte werden keinen relevanten
zusatzlichen Stellplatzbedarf erzeugen, da sie in erster Linie der Nahversorgung der kiinftigen
Bewohner dienen sollen. Unter Berlicksichtigung der guten Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr wird somit eine ausreichende Stellplatzversorgung gewéhrleistet, zumal der moto-
risierte Individualverkehr in der Berliner Innenstadt aufgrund zahlreicher verkehrspolitischer MaB-
nahmen seit Jahren rlcklaufig und der Pkw-Besatz der dortigen Bewohner ebenfalls deutlich ge-
ringer als in den AuBenbezirken ist. Die Entlastung der innerstadtischen Stadtrdume vom Pkw-
Verkehr als Voraussetzung fir eine Aufwertung des Lebensraumes Innenstadt, ist darber hinaus
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erklartes stadtentwicklungspolitisches Ziel und wird im Rahmen des 2011 vom Senat beschlosse-
nen Stadtentwicklungsplans Verkehr in der Teilstrategie Innere Stadt verfolgt.

Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. kritisiert den Umfang und Detaillierungs-
grad der vorliegenden Untersuchungen zum Vorkommen von Zauneidechsen, Fledermdusen und
Stechimmen und sieht die Belange des Artenschutzes (Beachtung der artenschutzrechtlichen Rege-
lungen der §§ 44 ff. BNatSchG) bei der Planung als nicht ausreichend beriicksichtigt an. Vor allem
die Beraumung des Gelandes im Jahr 2013 und die damit einhergehende Vernichtung des Lebens-
raumes diverser auch besonders geschutzter Arten, ohne die Durchfiihrung von ErsatzmaBnahmen,
trifft auf Unversténdnis.

Abwégung:

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Untersuchung zum Vorkommen von Zauneidechsen, Fle-
dermdausen und Stechimmen wurde fir den gesamten Neuordnungsbereich beiderseits der Hei-
destraBe im Rahmen des Scopings mit den zustédndigen Behdérden abgestimmt. Die Ergebnisse
der Gutachten werden auch von den Fachbehérden als ausreichend erachtet, um den Belang
,1iere“ und die mdglichen Erfordernisse des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG bei
der Aufstellung des Bebauungsplans hinreichend bertcksichtigen zu kénnen.

Fur die Flachen 6stlich der HeidestraBe hat die zustandige Senatsverwaltung bereits im Jahr 2012
mitgeteilt, dass dem Vollzug des Bebauungsplans 1-62b (zu dem zu diesem Zeitpunkt auch die
Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92. VE gehérten) keine artenschutzrechtli-
chen Hinderungsgriinde entgegenstehen.

Die bebauungsplanbedingten Eingriffe in die Schutzglter Flora und Fauna waren bereits vor der
Aufstellung des Plans zuldssig und sind.deshalb nicht ausgleichspflichtig. Fur die privaten Flachen
besteht seit ihrer Entlassung als planfestgestellie Bahnflachen Baurecht geman § 34 BauGB. Fir
Vorhaben auf solchen Flachen ist § 44 Abs. 5 BNatSchG anzuwenden. Eine Berdumung der Fla-
chen als bauvorbereitende MaBnahme war und ist insofern artenschutzrechtlich zuldssig, soweit
keine nach EU-Recht geschitzten Arten betroffen sind. Dies ist hier nach den vorliegenden Kartie-
rungsergebnissen nicht-der Fall.

Vor Abriss wurden die. Bestandsgebaude zudem erneut auf das Vorkommen geschitzter Arten
und geeigneter Wohnquartiere und Nistplatze untersucht. Es wurden weder Nester europaischer
Vogelarten noch Fledermausquartiere gefunden. Bei einer Baugenehmigung auf der Grundlage
von § 34 Abs. 1 BauGB fir eine gewerbliche Bebauung ware durch Nebenanlagen, Stellplatze und
Zufahrten ein Versiegelungsgrad von 90% erreichbar, KompensationsmaBnahmen kénnen im
Plangebiet nur fir die Féallung eines gesetzlich geschitzten Baums eingefordert werden. Neben
dem Total-Verlust der vormals vorhandenen Flora und Fauna ware somit bei Nicht-Durchfihrung
der vorliegenden Planung (vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-92 VE) eine hdhere, nahezu
vollstandige Versiegelung ggf. ohne jegliche Vegetation mit entsprechend geringen Naturhaus-
halts- und Lebensraumfunktionen zu erwarten.

Weiterhin kritisiert die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. die mangelnde Beriick-
sichtigung der Ziele des Landschaftsprogramms sowie den zugelassenen (hohen) Versiegelungs-
grad und die damit einhergehende mangelnde Wohnqualitat.

Abwégung:
Die Ziele des Landschaftsprogramms wurden in die Abwagung einbezogen. Insbesondere wurden
sie gegenuber den Zielen des Masterplans HeidestraBe als einer von der Gemeinde beschlosse-
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nen stédtebaulichen Planung, den Belangen des Ortsbildes, der Wohnraumversorgung und den
privaten Belangen der Grundstlckseigentimer hinsichtlich der Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke ab-
gewogen. Im Ergebnis konnten nicht alle durch das LaPro fur das Plangebiet aufgestellten Ziele
umgesetzt werden.

Die stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten
Obergrenzen der NutzungsmaBe werden ausfihrlich in der Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan dargelegt und der Nachweis gefiihrt, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden. Die Projektplanung zeigt dar-
Uber hinaus, dass die privaten Grundsticksfreiflachen ausreichend dimensioniert sind, um die An-
forderungen an qualitatvoll gestaltete Aufenthalts- und Spielbereiche zu erflllen. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ermdglichen darliber hinaus auch im Hinblick auf die kritisierte Larmbe-
lastung und Luftglte trotz der schwierigen Rahmenbedingungen (Lage an einer Hauptverkehrs-
straBBe) ein ausreichendes MaB an Wohnqualitat.

AuBerdem bemangelt die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. die aus ihrer Sicht
unzureichenden Griinfestsetzungen und fordert eine erganzende Festsetzung von Fassadenbegri-
nungen mit selbstklimmenden oder -rankenden Pflanzen sowie Regelungen, die eine "naturnahe,
arten- und strukturreiche" Gestaltung der Grunflachen (z.B. durch eine vorgegebene Pflanzliste und
Wiesenmischung) sicherstellen.

Abwégung:

Die Grinfestsetzungen wurden in Abwagung zwischen den Belangen des Umweltschutzes, stad-
tebaulichen und stadtgestalterischen Aspekten sowie.den privaten Belangen der Grundsticksei-
gentimer bestimmt. Beim Festsetzungsumfang war zu bertcksichtigen, dass die bebauungsplan-
bedingten Eingriffe im Hinblick auf die Flachenversiegelung, die Beseitigung bestehender Biotop-
strukturen (und damit auch der Fauna) bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren
und deshalb nicht ausgleichspflichtig. sind. Weil gerade der Fassadengestaltung bei der Entwick-
lung des neuen Stadtquartiers eine groBe stadtgestalterische Bedeutung zukommt, wurde im
Rahmen der Abwagung deshalb anderen Begrinungsfestsetzungen (z.B. Dachbegriinung) ge-
genuber einer zwingenden Fassadenbegriinung der Vorzug gegeben.

Auflagen zur Gestaltung von arten- und strukturreichen Grinflachen durch entsprechende Pflanz-
listen und Vorgaben zur Wiesenmischung wurden aus den vorgenannten Grinden ebenfalls nicht
getroffen. Bei der Gestaltung der privaten Grundstlcksfreiflachen sind neben den Naturschutzbe-
langen ebenfalls nutzungsbedingte Anforderungen zu bericksichtigen. So ist z.B. die Spiel- und
Aufenthaltsqualitdt von Rasenflachen hoéher als die einer naturnahen Wiese. Durch die Festset-
zungen zur Dachbegrinung, zu Baumpflanzungen und zur Begriinung der Baugrundstiicke sowie
zur ErdUberdeckung von Tiefgaragen wird jedoch die Entstehung neuer Lebensraume fir diverse
zumindest ubiquitare Arten unterstitzt.

Burger 3 kritisiert den provinziellen, einer Weltstadt nicht angemessenen, Charakter der Bebauung.

Abwégung:

Der Bebauungsplan dient der Umsetzung gesamtstadtischer Planungsziele, die durch den Fla-
chennutzungsplan vorgegeben und im Masterplan HeidestraBe konkretisiert werden. Das MaB der
baulichen Nutzung, die grundséatzliche Baustruktur sowie die Gebaudehbéhen waren insoweit vor-
gegeben. Die architektonische und hochbauliche Ausgestaltung der Gebaude wurde im Rahmen
eines mehrstufigen Wettbewerbs entwickelt.
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Burger 4 gibt in seiner Funktion als Praventionsbeauftragter des zustandigen Polizeiabschnittes
Hinweise zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums (z.B. ausreichende Beleuchtung und Einsehbar-
keit) im Sinne der Kriminalpravention.

Abwégung:

Die Anregungen zur Berlcksichtigung von Sicherheitsaspekten im Sinne der Kriminalpravention
bei der Gestaltung des 6ffentlichen Raums werden fur die nachfolgenden Planungsebenen zur
Kenntnis genommen und an den Bautrager weitergegeben.

Die gemaB § 1 Abs. 7 BauGB vorgenommene Abwagung der privaten und o&ffentlichen Belange
gegeneinander und untereinander hat zu keiner Anderung der Bebauungsplanfestsetzungen ge-
fhrt. Die bisherige Planungskonzeption wird beibehalten.

V.6 Beteiligung der Behorden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde auf der Grundlage des Entwurfs des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE vom 30. Juli 2014 und der. zugehdrigen Begrindung
durchgeflihrt. Ausgewahlte Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 11. August 2014 von der
Planung unterrichtet und mit einer Frist von einem Monat nach Zugang zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert. Dem Schreiben waren der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung ein-
schlieBlich Umweltbericht beigefugt, im Einzelfall auch der Entwurf des Durchflihrungsvertrags. Zu-
dem wurden die Trager auf die Bereitstellung der Gutachten und Projektplane im Internet wahrend
der o6ffentlichen Auslegung hingewiesen, die nahezu zeitgleich stattfand.

In das Beteiligungsverfahren wurden insgesamt 29 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange einbezogen. Die abgegebenen' Stellungnahmen werden nach Abwagung aller Belange wie
folgt in die Abwagung eingestellt:

Landesplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte mit, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 1-92 VE an.die Ziele und Grundsatze der Raumordnung angepasst ist. Sie wies
darauf hin, dass der Grundsatz der Raumordnung (§ 6 LEPro 2007) in Bezug auf die Lage am Ber-
lin-Spandauer-Schifffahrtskanal angemessen zu bertcksichtigen sei. In der Begriindung solle auf
die in § 6 LEPro 2007 verankerte Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freiraume fir die
Erholung sowie zum Erhalt oder zur Herstellung der 6ffentlichen Zuganglichkeit und Erlebbarkeit
von Gewasserrdndern eingegangen werden.

Abwégung:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE grenzt nicht unmittelbar
an den Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal. Dem Grundsatz der Raumordnung aus § 6 Abs. 3
LEPro 2007 zur Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume fiir die Erholung sowie
zum Erhalt oder zur Herstellung der 6ffentlichen Zugénglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasser-
randern wird dementsprechend im angrenzenden Bebauungsplan 1-62b Rechnung getragen, der
die unmittelbar am Kanal gelegenen Flachen umfasst. Vorgesehen ist die planungsrechtliche Si-
cherung eines durchgangigen Uferwegs, der als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
die offentliche Zugéanglichkeit sichert. Die Abtretung der benétigten Flachen an die offentliche
Hand ist mit den Grundstiickseigentiimern vertraglich geregelt, zur Herstellung des Uferwegs lie-
gen bereits konkrete Planungen vor und die Finanzierung (gréBtenteils Gber Férdergelder) ist ge-
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sichert. In der Begrindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE werden entspre-
chende Aussagen im Abschnitt 1.3.1 (,Ziele und Grundsatze der Raumordnung*) ergénzt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die fir die Flachennutzungs- und Stadtentwicklungsplanung zustandige Abteilung der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (1A/IB) teilte mit, dass die Entwicklung aus dem Flachen-
nutzungsplan gegeben sei, wenn das Entwicklungsziel eines gemischt genutzten Quartiers auf der
im Flachennutzungsplan dargestellten Gesamtbauflache M2 gewahrt bleibt.

Abwégung:

Die Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers auf der im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Gesamtbauflache M2 wird durch die Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplans 1-
62b gewahrleistet. Entlang der HeidestraBe ist noérdlich und sddlich des Plangebietes
1-92 VE die Festsetzung von Mischgebieten gemaBi § 6 BauNVO geplant.

Verkehrliche Belange

Die fur die verkehrlichen Belange zustandigen Stellen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umwelt (Abt. VIIB, Verkehrslenkung Berlin) gaben redaktionelle Hinweise zu Einzelaussagen
der Begriindung und wiesen auf die notwendige Bericksichtigung des Ausbaus der HeidestraBe
gem. Bebauungsplan 1-63 bei der Abgrenzung des Bebauungsplangebietes hin.

Abwégung:

Die Begrindung wurde den Hinweisen entsprechend redaktionell angepasst. Eine Abstimmung
der Plangebietsgrenze auf den Bebauungsplan 1-63 ist bereits erfolgt: ausweislich der Planzeich-
nung (einschlieBlich Planunterlage) und der Begrindung entspricht die westliche Geltungsbe-
reichsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE der mit Beschluss vom 13. Mérz
2013 im Bebauungsplan 1-63 festgesetzten StraBenbegrenzungslinie der kiinftigen HeidestraBe.

Belange der Flugsicherung

Die oberste Luftfahrtbehérde (SenStadtUm VII E) wies darauf hin, dass eine Unbedenklichkeit der
Bauvorhaben im Hinblick auf Stérwirkungen auf die Radaranlage Berlin-Tegel zu prifen sei.

Abwégung:

Die Prifung wurde von der Vorhabentragerin veranlasst. Im Ergebnis der Prifung teilte die Obers-
te Luftfahrtbehdrde mit Schreiben vom 20. Oktober 2014 mit, dass aus luft-/hindernis-rechtlichen
Griinden keine Einwande gegen die Bauvorhaben bestehen.

Larmbelastung

Von der Abt. IX C der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt wurde die Errichtung einer
Wohnbebauung zumindest im Nahbereich der HeidestraBe wegen der hohen verkehrsverursachten
Immissionsbelastungen kritisch gesehen. Es wurde darauf hingewiesen, dass die Planung nicht den
im Masterplan HeidestraBe festgelegten Leitlinien entspricht (u.a. ,Die Ziele der Luftreinhalte- und
Larmaktionsplanung des Landes Berlin werden beachtet”) und eine Konfliktbewaltigung durch nach
gelagerte Fachplanungen — hier Larmaktionsplanung nach § 47d BIm-SchG —nicht erreicht werden
kann. Die prognostizierten hohen Larmbelastungen wirden eine erhebliche Beeintrachtigung dar-
stellen und allein der geplante bauliche Schallschutz sei nicht geeignet, um die absehbaren Konflik-
te einer hohen Larmbelastung mit den vorgesehenen anspruchsvollen Nutzungen zu lésen. Es wur-
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de daher empfohlen, entsprechende Alternativen hinsichtlich Bebauungs- und Nutzungsstruktur
sowie den Einsatz aktiver SchallschutzmaBnahmen zu prufen.

Abwégung:

Beeintrachtigungen der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt durch Verkehrslarm werden mit den im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE zur Verflgung stehenden Festset-
zungsmoglichkeiten im Sinne des Masterplans HeidestraBe und der Larmaktionsplanung des
Landes Berlin minimiert. Vorrangiges Ziel der planerischen Lésung ist es, fir die Wohngebdude
entlang der HeidestraBe eine zumutbare Wohn- und Schlafruhe in allen Aufenthaltsrdumen zu
gewahrleisten und mdglichst auch das Schlafen bei gekipptem Fenster zu ermdglichen. Zur Errei-
chung dieses Ziels wird die Entwicklung "ldrmrobuster Stadtstrukturen” auch in der Fortschreibung
des Larmaktionsplans als geeignete Ldsungsstrategie angesehen. Durch die Ausbildung ge-
schlossener Baublécke mit larmgeschitzten Blockinnenbereichen und die Errichtung einer héhe-
ren abschirmenden Bebauung gegenliber der HeidestraBe, ergdnzende Vorgaben zur Grund-
rissanordnung sowie zusétzliche Auflagen flr straBenzugewandte AuBenwohnbereiche und Auf-
enthaltsrdume wird eine stadtebauliche Struktur vorgesehen, die sich mit der hohen Belastungssi-
tuation an der schallzugewandten Seite auseinandersetzt und ruhige, schallabgeschirmte Berei-
che schafft, die eine Kompensation fir die nutzungseingeschrankten “lauten" Fassaden an der
HeidestraBe bieten.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein ausrei-
chender Schallschutz gewahrleistet und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse kdnnen trotz der hohen Larmbelastung im Nahbereich der HeidestraBe ge-
wahrleistet werden. Die angeregte Prifung von Alternativen hinsichtlich der Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur wird insofern nicht als erforderlich-angesehen.

Auch das StraBen- und Grinflachenamt (SGA) des Bezirks Mitte duBerte Bedenken hinsichtlich der
Aufenthaltsqualitéat im 6ffentlichen Raum (StraBe und Grin), die durch den Verkehrslarm erheblich
beeintrachtigt wurde.

Abwégung:

Die Larmbelastung im éffentlichen ' Raum betrifft im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 1-92 VE ausschlieBlich die kinftige PlanstraBe im Nahbereich der HeidestraBe. Bei
der Beurteilung dieser Larmimmissionen ist zu bertcksichtigen, dass die PlanstraBe vorrangig Er-
schlieBungsfunktionen Ubernimmt, wahrend fir den Aufenthalt im Freien die nicht Uberbaubaren
privaten Grundstiicksflachen in den Blockinnenbereichen und die Platz- und Grinflachen (z.B. der
Uferweg, der Stadtplatz und die 6ffentliche Parkanlage am Nordhafen) im Bebauungsplan 1-62b
vorgesehen sind. Diese befinden sich teilweise auch abseits der HeidestraBe und weisen nur eine
geringe Larmbelastung auf; fir die Parkanlage wird die Errichtung von Larmschutzbauwerken pla-
nungsrechtlich gesichert.

Von der Abt. IX C der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt wurden ferner die Be-
rechnungsgrundlagen (lberwiegende Anwendung des Schienenbonus, Verweis auf Entwicklungen
bei der Fahrzeugtechnik) infrage gestellt.

Abwégung:

Zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung und Behérdenbeteiligung ging der Plangeber noch da-
von aus, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan vor dem Stichtag 1. Januar 2015 durch das
Abgeordnetenhaus von Berlin beschlossen wird; insofern war die Ermittlung des Schienenver-
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kehrslarms unter Anwendung des Schienenbonus gerechtfertigt. Aufgrund von absehbaren Verzé-
gerungen im Vorfeld der Beschlussfassung, wurde im November 2014 durch den Schallschutz-
gutachter eine erganzende Berechnung ohne den Schienenbonus durchgefiihrt. Im untersuchten
endgultigen Ausbauzustand der Europacity werden fir die riickwartigen und zu den Blockinnenbe-
reichen ausgerichteten, bisher nur gering belasteten Fassaden im Prognosejahr 2025 meist um 1
bis 2 dB(A) hdhere Beurteilungspegel prognostiziert, im Nahbereich der HeidestraBe andert sich
die Larmbelastung nicht. Eine Anpassung der bestehenden Festsetzungssystematik des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE oder einzelner Festsetzungen ist auf Grundlage der
Neuberechnungen nicht erforderlich.

Maogliche Larmminderungen durch die zukunftigen Entwicklungen hinsichtlich der Fahrzeugtechnik
werden im Schallschutzgutachten zwar benannt, bleiben bei den Larmprognosen und den Bebau-
ungsplanfestsetzungen aber unberiicksichtigt. Insofern wird diesbeziiglich kein Anderungsbedarf
gesehen.

Von der Abt. IX C der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt wurde kritisiert, dass in
der schalltechnischen Untersuchung und auch im Begrindungsentwurf die Schwellenwerte der Ge-
sundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts zur Bewertung der Larmsituation herangezogen
wirden. Die Larmwirkungsforschung hétte als gesundheitsrelevante Schwellenwerte 65/55 dB(A)
tags/nachts ermittelt und auch mit dem Larmaktionsplan.Berlin 2008 wirden diese Werte als Ziel-
werte festgesetzt. In einem Planverfahren sollten daher jedenfalls diese Werte zur Bewertung her-
angezogen werden. Gutachten und Begrindungsentwurf seien-entsprechend zu Uberarbeiten. Au-
Berdem wurde darauf hingewiesen, dass Uberschreitungen der Werte von 70/60 dB(A) tags/nachts
von Gerichten als Schwelle eines enteignungsgleichen Eingriffs definiert wirden.

Abwégung:

Zur Bewertung der Larmsituation im Bebauungsplangebiet 1-92 VE werden vorrangig die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) her-
angezogen, weil diese die Schwelle markieren, bis zu der SchutzmaBnahmen im Bebauungsplan
in jedem Fall entbehrlich sind. Im Rahmen der Abwagung werden zusétzlich die schalltechnischen
Orientierungswerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts als MaBstab fir die
Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse bertcksichtigt. Die Schwellenwerte der Gesundheits-
gefahrdung sind fir die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ohne Belang, sie
werden nur zur besseren Einschatzung der Héhe der Larmbelastung benannt.

Im Sinne der Stellungnahme wurden in der Begrindung redaktionell die gesundheitsrelevanten
Schwellenwerte von 65/55 dB(A) erganzt und dargelegt, an welchen Fassaden(abschnitten) sie
Uberschritten werden; die Bewertung der Larmsituation &nderte sich dadurch nicht. Eine Anpas-
sung des Schallschutzgutachtens war ebenfalls nicht erforderlich.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE sind keine Bestandsnut-
zungen vorhanden, so dass keine enteignungsgleiche Schwelle der Larmbelastung Uberschritten
wird. FUr die neu geplanten Randbebauungen kdénnen durch MaBnahmen des passiven Schall-
schutzes sowie Festsetzungen zur Grundrissanordnung und zusatzlichen SchutzmaBnahmen fir
AuBenwohnbereiche und Aufenthaltsraumen entlang der HeidestraBe trotz der Belastung durch
StraBenverkehrslarm die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleistet werden. Die Planung entspricht dem vom Vorhabentrager und Grundstlckseigen-
timer vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Damit ist fir diese Grundstlicke, auf denen
gegenwartig nur gewerbliche Nutzungen zulassig sind, nicht von einem enteignungsgleichen Ein-
griff auszugehen.
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Von der Abt. IX C der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt wurden weiterhin die
Ausnahmen von der schallschutzorientierten Grundrissausrichtung fur kleinere Eckwohnungen kri-
tisiert und ein Verzicht der Ausnahmeregelungen angeregt.

Abwégung:

Die schallschutzorientierte Grundrissausrichtung (d.h. die Errichtung von ,durchgesteckten“ Woh-
nungen) soll vor allem gewéhrleisten, dass Rdume, die dem Schlafen dienen, Uber Mdglichkeiten
fir eine ausreichende (und zumindest nachts vom Handeln der Bewohner unabhangige) Frisch-
luftzufuhr verfligen, ohne dass sich dadurch die Schallddmmung derart verschlechtert, dass die
dem Larmpegelbereich und der Raumart entsprechende Anforderung nicht mehr eingehalten wird.
Durch die Anordnung von Aufenthaltsrumen auf der l&rmabgewandten Gebaudeseite wird das
Schlafen auch bei teilgedffnetem Fenster (Kippstellung) grundséatzlich ermdglicht. Baulich bedingt
verfligen zumindest kleinere Wohnungen in den Eckbereichen von Gebauden nicht Uber die not-
wendigen larmabgewandten AuBenwénde, so dass Regelungen zur schallschutzorientierten
Grundrissausrichtung in diesen Bereichen nicht umsetzbar sind.

Um far Eckwohnungen dennoch ein Schlafen bei gekipptem Fenster zu erméglichen, wird mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans ein baulich geschlossener bellfteter AuBenwohnbereich (z.
B. verglaste Loggia oder verglaster Balkon) eingefordert, der_in Verbindung mit besonderen
schallmindernden Fensterkonstruktionen gewahrleistet, dass. in‘angrenzenden Aufenthaltsraumen
ein mittlerer Innenschallpegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit auch bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird. Die Mindestanzahl der entsprechend auszustatten-
den Aufenthaltsraume richtet sich analog der Grundrissregelung nach der Anzahl der schutzbe-
darftigen Aufenthaltsraume je Wohnung und stellt sicher, dass in mindestens der Hélfte dieser
Raume ein ruhiges Schlafen bei gekipptem Fenster ermdglicht wird. In den Ubrigen Aufenthalts-
rdumen wird die ggf. nétige Schlafruhe Uber den Einbau schallgeddmmter Liftungseinrichtungen
sichergestellt. Die Kritik an den getroffenen Sonderregelungen fir Eckwohnungen kann insofern
nur zum Teil nachvollzogen werden. Der angeregte Verzicht auf die Sonderregelungen ware nur
bei Realisierung ungewdhnlich groBer Wohnungen mdglich; von ihm wird in Abwagung mit woh-
nungspolitischen und privatwirtschaftlichen Belangen abgesehen.

Vom Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Mitte wurde angeregt, in der Begriindung zu ergan-
zen, warum Gewerbe als schalltechnisch nicht relevant eingeschatzt und daher nicht in die schall-
technische Untersuchung einbezogen wurde.

Abwégung:

Nach Aufgabe der gewerblichen Zwischennutzung in den ehemals bahnzugehdrigen Baulichkeiten
sind im Plangebiet selbst und in seiner unmittelbaren Umgebung keine gewerblichen Nutzungen
vorhanden. Von den bestehenden gewerblichen Nutzungen auf dem westlich der Hauptverkehrs-
straBe gelegenen Grundstiick HeidestraBe 46-52, die im Ubrigen durch den StraBenverkehrslarm
Uberlagert werden, gehen ebenfalls keine Larmimmissionen in relevanter GréBenordnung fir das
Plangebiet aus und der klinftige Stérgrad wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 1-
62a auf Mischgebietsniveau begrenzt. Die Begriindung wurde um entsprechende Aussagen er-
ganzt.

Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Mitte regte eine Abwagung im Hinblick auf Larmbe-
lastungen durch Tiefgaragen an, weil auch schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm aus nicht
genehmigungsbedurftigen Anlagen zu betrachten seien. Zur Bewertung der zu erwartenden Schal-
limmissionen  sei die  Sechste Allgemeine  Verwaltungsvorschrift ~ zum  Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) heranzuziehen.
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Abwégung:

Die aus dem Betrieb der Tiefgaragen zu erwartenden Schallimmissionen erreichen keine relevan-
te GréBenordnung und werden durch den StraBenverkehrslarm Uberlagert. Auch ohne entspre-
chende Bewertung der zu erwartenden Schallimmissionen im Schallschutzgutachten kann eine
erhebliche Stérung im Sinne einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm ausge-
schlossen werden. Von einer Vertraglichkeit der geplanten Tiefgaragen mit der Wohnnutzung kann
auch insofern ausgegangen werden, als Stellplatze und Garagen gemaB § 12 BauNVO fir den
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf in allgemeinen Wohngebieten zulassig sind.
Mdogliche Larmbelastungen durch Tiefgaragenzufahrten werden dartber hinaus auch durch die
vorliegende Uber den DurchfUhrungsvertrag gesicherte Projektplanung vermieden: Im Erdge-
schoss sind unmittelbar an die geplanten Tiefgaragenzufahrten angrenzend keine Wohnungen,
sondern ausschlieBlich Zugangsbereiche und Nebenrdume (z.B. fir Mill und Fahrrader) der
Wohngeb&ude untergebracht.

Belastung durch Luftschadstoffe

Von der Abt. IX C der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt wurde darauf hingewie-
sen, dass die verkehrsverursachte Luftschadstoffbelastung entlang-der HeidestraBe zum Zeitpunkt
der Planungsumsetzung (voraussichtlich bis 2020) Uber den zulassigen Schadstoffgrenzwerten lie-
gen wird. Deshalb sollten Regelungen beziglich eines vorhabenbezogenen Monitorings getroffen
werden.

Abwégung:

Die Einschatzung, dass die Belastung in den straBennahen Bereichen im Plangebiet bis zum Jahr
2020 Uber den zulassigen Schadstoffgrenzwerten liegen wird, wird nicht geteilt. Im Fachgutachten
zur verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung werden fir den relevanten Abschnitt der Hei-
destraBe (6stlicher Gehwegbereich vor der geplanten Bebauung) im Ist-Zustand (2009) keine
Grenzwertlberschreitungen ermittelt. Bis zum Jahr 2020 kénnten sie sich nach Aussage der Gut-
achter lediglich ergeben (Partikel (PM,o) und Stickstoffdioxid (NO2)), sofern in diesem Zeitraum
bereits eine weitgehend vollstdndige Realisierung der beiderseits der HeidestraBe geplanten Be-
bauung (Bebauungsplane 1-62a und 1-62b) erfolgt. Ursache dafir ist die dann entstehende ,Kor-
ridorwirkung*, bei gleichzeitig erst teilweiser Wirksamkeit der technischen Aufwertung des Fahr-
zeugparks.

Eine kurzfristige Realisierung der gesamten Europacity ist angesichts des jetzigen Planungsfort-
schritts und der beabsichtigten schrittweisen Planungsumsetzung durch verschiedene Vorhaben-
trager duBerst unwahrscheinlich, sollte sie dennoch erfolgen, wird eine Uberwachung der értlichen
Belastung mit Luftschadstoffen durch die zustandige Senatsverwaltung angestrebt, um bei dro-
henden Grenzwertlberschreitungen geeignete MaBnahmen treffen zu kénnen.

Auf ein speziell vorhabenbezogenes Monitoring zum 1-92 VE kann aber verzichtet werden, da
sich die Grenzwertlberschreitungen vermutlich auf den unmitteloaren Gehwegbereich der Hei-
destraBe beschranken wirden. Die im Rahmen des VCDB-Gutachtens ermittelte Luftschadstoff-
belastung bildet generell die Situation im Gehwegbereich der HeidestraBe ab (Immissionspunkte
in 1-2 m Héhe und in einem Abstand von 4 — 6 m zur Bebauung). Da sich mit zunehmender H6he
und Entfernung vom StraBenrand die Immissions-Konzentration rasch verringert, kann auch bei
einer etwaigen Grenzwertlberschreitung am Prifpunkt eine deutlich geringere Schadstoffbelas-
tung fir die Wohnungen in den Obergeschossen der angrenzend geplanten Bebauung ange-
nommen werden.
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Geltungsbereich/Herauslésung eines Teilbebauungsplans

Das StraBen- und Grinflachenamt (SGA) des Bezirksamtes Mitte kritisierte den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 1-92 VE bzw. seine Heraustrennung aus dem Geltungsbereich des B-Planes
1-62b. Weil der Geltungsbereich 1-92 VE nach Einschatzung des SGA nicht alle fur die Erschlie-
Bung notwendigen Verkehrsflachen umfasst ("Déberitzer Griinzug" zur ErschlieBung der stdlichen
Gebaudezeile, Uferpromenade flr die FeuerwehrerschlieBung), wirde sich eine inhaltliche und zeit-
liche Abhangigkeit der Bauvorhaben zum Bebauungsplanverfahren1-62b ergeben und die Erschlie-
Bung ware fur mehrere Geb&udeteile nicht gesichert.

Abwégung:

Die Einschatzung, dass dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE
notwendige ErschlieBungsflachen fehlen, wird nicht geteilt. Zur fuBlaufigen ErschlieBung der sud-
lichen Gebaudezeile am ,Déberitzer Griinzug” steht innerhalb des Geltungsbereichs des 1-92 VE
eine insgesamt 5 m tiefe Vorgartenzone zur Verfigung. Ausweislich der Projektplanung (Grln-
und Freiflachenplan) wird ein mindestens 2 m breiter Streifen davon durchgehend als befestigter
Weg ausgebildet. Dies erscheint fur die (temporére) fuBlaufige ErschlieBung der angrenzenden
Gebaude ausreichend, zumal die ErschlieBung durch den Pkw-Verkehr auch langfristig aus-
schlieBlich von Norden Uber die PlanstraBe erfolgt. Die erforderlichen Feuerwehrflachen (Zufahr-
ten und Aufstellflachen) im Bereich kinftig 6ffentlicher Verkehrsflachen werden bis zu deren
Widmung durch die Eintragung entsprechender Baulasten gesichert. CA Immo als Grundstlcksei-
gentimerin der betroffenen Grundstlicke hat eine entsprechende Verpflichtungserklarung zur Ein-
tragung der Baulasten an SenStadtUm Ubergeben. Die Festsetzung des Bebauungsplans 1-62b
stellt insofern keine Voraussetzung fir die Realisierung der Bauvorhaben im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE dar und eine Erweiterung des Geltungsbereichs
1-92 VE ist ebenfalls nicht notwendig.

Auch die Industrie- und Handelskammer Berlin kritisierte die Herauslésung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 1-92 VE im Hinblick auf die Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers und
hinterfragte die Gewahrleistung.der Gebietsversorgung im Plangebiet 1-92 VE.

Abwégung:

Es ist nicht immer zu vermeiden, dass groBe Plangebiete durch mehrere Teil-Bebauungsplane
beplant werden. Eine Ubergreifende Planungskonzeption auf Grundlage des Masterplans und eine
entsprechende Erlauterung auch in den Teilplanen ist jedoch gewdhrleistet. Die Entwicklung eines
gemischt genutzten Quartiers beiderseits der HeidestraBe wird durch die Festsetzungen der an-
grenzenden Bebauungsplane 1-62a und 1-62b gewahrleistet. Entlang der HeidestraBe ist die
Festsetzung von Mischgebieten gemai § 6 BauNVO geplant, zusatzlich sichert ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum, Wohnen und gewerbliche Nutzung“ nord-
westlich des Plangebietes 1-92 VE (Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-62a) die Gebietsver-
sorgung. Weitere Versorgungsfunktionen Gbernimmt der Hauptbahnhof, der bis zur Fertigstellung
des benannten Nahversorgungszentrums auch die Grundversorgung der zuziehenden Bewohner
im Plangebiet 1-92 VE absichern kann.

Uferpromenade/ FeuerwehrerschlieBung

Das StraBen- und Grinflachenamt (SGA) des Bezirksamtes Mitte duBerte Bedenken gegen die
Festsetzung von Flachen des Wasser- und Schifffahrtsamtes (WSA) als o6ffentliche StraBenver-
kehrsflache ,Uferweg". Es liege bisher keine Erlaubnis vom Wasser- und Schifffahrtsamt fir die
Widmung der (planfestgestellten) WSA-Flachen im Uferbereich als 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
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che vor. Solange kénne das SGA der Festsetzung des Uferweges als 6ffentliche StraBenverkehrs-
flache nicht zustimmen, da die Widmungsvoraussetzungen nicht vorliegen. Das kénne erhebliche
Auswirkungen auf die Bebaubarkeit der Flachen des 1-92 VE haben.

Abwégung:

Die Festsetzung der éffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Uferweg“ erfolgt im
Bebauungsplan 1-62b, die sich darauf beziehenden AuBerungen der Stellungnahme sind insofern
nur bedingt Gegenstand der vorliegenden Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1-92 VE. Die Festsetzung der &ffentlichen Verkehrsflache ,Uferweg” bezieht im Ubrigen keine
(planfestgestellten) WSA-Flachen mit ein, so dass keine Auswirkungen auf die Bebaubarkeit der
Flachen des 1-92 VE zu erwarten sind. Da sich die Flachen des kunftig 6ffentlichen Uferwegs der-
zeit in privatem Eigentum befinden, ist bis zur Widmung als 6ffentliche Verkehrsflache auBerdem
nur eine Erlaubnis zur Nutzung durch die Grundstiickseigentimerin erforderlich. CA Immo als
Grundstlckseigentiimerin stimmt der Nutzung als Feuerwehrzufahrt und —aufstellflache zu und
hat eine Verpflichtungserklarung zur Eintragung entsprechender Baulasten an SenStadtUm Uber-
geben.

Das SGA auBerte weiterhin Bedenken zur Breite der Uferpromenade. Weil die VermaBung fehle,
kénne nicht eingeschéatzt werden, ob der Zielsetzung des Masterplanes und des Freiraumkonzeptes
zur Schaffung einer groBzligigen Uferpromenade fir FuBgéanger und Radfahrer entsprochen wurde.
Die VermaBung der Uferpromenade sei im B-Plan 1-92 VE zu ergénzen. Dabei sollten die WSA-
Flachen wegen der fehlenden Widmungserlaubnis nicht in den Uferweg einbezogen werden.

Abwégung:

Die Breite des Uferwegs wurde gegenliber dem Stand der 1. 6ffentlichen Auslegung zum Bebau-
ungsplan 1-62b im Jahr 2012 durch die:Herauslésung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1-92 VE nicht verandert. Sie betragtim vorliegend relevanten Abschnitt fast durchgangig 10 m; an
der Engstelle zum Ddéberitzer Griinzug wird diese Breite durch gestalterische und nutzungsstruktu-
relle Einbeziehung der privaten Vorgartenflachen erreicht. Diese ist Uber die Projektplanung ver-
traglich gesichert. Etwaige WSA-Flachen im Bé&schungsbereich kommen erganzend hinzu. Eine
VermaBung des Uferwegs im vorliegenden Bebauungsplan wurde nicht erganzt, da MaBe auBer-
halb des Geltungsbereichs uniblich sind.

Das SGA wies darauf hin, dass die vorgesehene ausnahmsweise Nutzung der Uferpromenade als
Feuerwehrzufahrt nur unter der Bedingung zugestimmt werden kénne, dass

- die Standsicherheit der Uferbefestigung fir diese héhere Achslast nachgewiesen wurde und
- das WSA keine Haftungseinschrankungen wegen der héheren Achslast geltend macht bzw.
- die Finanzierung einer ggf. erforderlichen Verstarkung / Erneuerung der Uferbefestigung gesichert ist.

Die Abt. X der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt wies darauf hin, dass im Bereich
der Spundwéande keine Lasten unmittelbar auf die Uferwénde einwirken dirften und dass Teile der
Spundwéande im Bereich Wohnen 2 nicht standsicher seien.

Abwégung:

Die vorliegende Statik und Prifstatik im Rahmen der Projektplanung 1-92 VE weist nach, dass
durch die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen auf den dafir vorgesehenen Flachen keine (zu-
satzlichen) Lasten unmittelbar auf die Uferwénde einwirken. Haftungseinschrankungen des WSA
kénnen deshalb nicht geltend gemacht werden.

115



vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-92 VE Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB

Die Problematik nicht standsicherer Spundwéande wurde im Rahmen der Projektplanung beriick-
sichtigt und im betroffenen Abschnitt des Uferwegs keine Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen
vorgesehen. Die hier geplanten, ausschlieBlich ,durchgesteckten® Wohnungen sind von der Plan-
straBe 2.2 aus rettungstechnisch erreichbar.

MaBnahmen zur Gewahrleistung der Standsicherheit, in Form einer ggf. erforderlichen Verstéar-
kung / Erneuerung der Uferbefestigung, kbnnen dadurch ebenfalls nicht aus den Bauvorhaben im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE hergeleitet werden. Diese
MaBnahmen sind vielmehr erforderlich, um eine durchgehende Befahrbarkeit auch von schweren
Wartungsfahrzeugen (z.B. der BWB) zu gewahrleisten und werden bei der Herstellung des Ufer-
wegs bertcksichtigt. Die Bedingungen zur Nutzung der Uferpromenade als Feuerwehrzufahrt sind
damit aus Sicht des Plangebers gegeben.

Erganzendes Gehrecht

Das StraBen- und Grinflachenamt (SGA) des Bezirksamtes Mitte kritisierte ein fehlendes Gehrecht
durch die Bauflache ,Wohnen 3“. Im vertiefenden stadtebaulichen Wettbewerb im Juni 2012 sei als
Rahmenbedingung fir das Baukonzept die fuBlaufige Verbindung zwischen Kunst-Campus und
zukinftigem Stadtplatz gesetzt worden. Diese wichtige quartiersinterne Verbindung durch die Bau-
flache "Wohnen 3" mlsse mit Festsetzung eines 6ffentlichen Gehrechtes im B-Plan und entspre-
chende Regelungen im Durchfihrungsvertrag gesichert werden.

Abwégung:

Bei der quartiersinternen Durchwegung handelt es-sich um eine zusatzliche Wegeverbindung,
wahrend die Hauptwegefiihrung tber den nahegelegenen Uferweg erfolgt. Insofern wird eine auf
den Tageszeitraum und den FuBgangerverkehr beschréankte Wegeverbindung als ausreichend er-
achtet und in Abwagung mit den Belangen der Wohnruhe und Sicherheit der kiinftigen Anwohner
keine uneingeschrankte Begehbarkeit zugunsten-der Allgemeinheit Uber die Festsetzung eines 6f-
fentlichen Gehrechts eingefordert. Damit wird z.B. die Mdglichkeit offen gehalten, den Blockinnen-
bereich im Nachtzeitraum durch_Tore zu verschlieBen. Die Herstellung einer 6ffentlichen Durch-
wegung ist erklartes Ziel der Vorhabentragerin und Gber die Projektplanung auch ausreichend ge-
sichert.

Bodenbelastungen

Das StraBen- und Grinflachenamt (SGA) des Bezirksamtes Mitte sah eine fehlende Auseinander-
setzung mit der Altlastenproblematik und bat darum, entsprechende Aussagen in der Begriindung
zu erganzen. Es misse sichergestellt sein, dass die Flachen, die in das Fachvermdgen des SGA
ubernommen werden sollen, frei von Bodenbelastungen und Kampfmitteln sind. Ansonsten werde
Widmung und Ubernahme dieser Flachen abgelehnt. Die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag zur
Altlastenproblematik seien unverstandlich.

Die Bodenschutzbehérde (Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Mitte) listete in ihrer Stellung-
nahme die vorliegenden Altlastenuntersuchungen und Untersuchungsergebnisse auf und kam zu
dem Ergebnis, dass die ermittelten Bodenbelastungen im untersuchten Bereich insgesamt gering
sind. Im Bereich eines aktenkundigen Olunfalls wurde im 1. Bodenmeter ein erhéhter MKW-Gehalt
festgestellt, der jedoch nicht sanierungsbedurftig sei. Weitere kleinflachige Bodenbelastungen seien
aufgrund des vorliegenden Untersuchungsumfangs im Geltungsbereich zwar nicht véllig auszu-
schlieBen, kdnnten jedoch ggf. im Rahmen der BaumaBnahme mit geringem Aufwand beseitigt
werden. Aufgrund der bodenschutzrechtlichen Regelungen im stadtebaulichen Vertrag sei ferner
hinsichtlich der Oberflachennutzung generell sichergestellt, dass von den Bodenschichten nut-
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zungsbezogen keine Gefahren ausgehen. Insgesamt bestanden aus der Sicht der Bodenschutzbe-
hérde keine Bedenken gegen die Festsetzung des B-Plans.

Abwégung:

Die Einschatzung, dass aus Sicht der Bodenschutzbehérde keine Bedenken gegen die Festset-
zung des Bebauungsplans bestehen, wurde zur Kenntnis genommen und entkréftet die Vorbehal-
te des SGA. Die Einschatzung einer fehlenden Auseinandersetzung mit der Altlastenproblematik
wurde insofern nicht geteilt. Aussagen zu vorhandenen Altlasten werden in der Begriindung zum
Bebauungsplan im Kapitel 11.2.1.3 dargelegt. GemaB Fachgutachten (BoSS Consult, Dezember
2011) liegen die in den anthropogenen Auffiillungen festgestellten geringfligigen Schadstoffkon-
zentrationen im Plangebiet 1-92 VE alle unterhalb des Priifwertes der BBodSchV fir den Wir-
kungspfad Boden — Mensch. AuBerdem wurden keine Bdden festgestellt, die im Falle von Bau-
mafBnahmen nicht wieder eingebaut werden kénnen und deponiert werden missen (Zuordnungs-
klasse > Z2 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall). Das Vorkommen von Kampfmitteln im Plan-
gebiet ist nach Vorermittlungen nicht zu erwarten.

Die Bestimmungen im Durchflihrungsvertrag regeln im Sinne der Vorsorge die Vorgehensweise
beim Auftreten bisher unentdeckter Bodenbelastungen (Ermittlung des Schadensumfangs und
Durchfihrung von BodensanierungsmaBnahmen bzw. anderweitigen Vorkehrungen) und fordern
im Einzelfall zuséatzliche Oberbodenuntersuchungen ein.

Versorgung mit 6ffentlichen Griin- und Spielflichen

Das StraBen- und Grinflachenamt (SGA) des Bezirksamtes Mitte wies darauf hin, dass die Flache
des bahneigenen Regenriickhaltebeckens sudlich des Nordhafens dauerhaft der Erholungsnutzung
entzogen sei und somit nicht in die Bilanz der Parkanlage zur Bedarfsdeckung mit Griin- und Frei-
flachen einbezogen werden kénne. Auch.die Einbeziehung des zentralen Stadtplatzes bei der Be-
darfsdeckung mit Grin- und Spielflachen wurde hinterfragt. Da der Platz als StraBenverkehrsflache
festgesetzt werde, stlinde er Spiel- und Erholungsflachen nicht zur Verfligung.

Abwégung:

Der Hinweis, dass die Flache des Regenrlckhaltebeckens nicht in die Bilanzierung zur Versor-
gung mit Grun- und Freiflachen einbezogen werden kann, wurde bereits beriicksichtigt. Die Fl&-
che ist in den im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 1-62b erstellten
Flachenbilanzen bei den wohnungsnahen Erholungsflachen nicht mit eingerechnet. Die Einschat-
zung, dass der zentrale Stadtplatz aufgrund seiner Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung nicht als Spiel- und Erholungsflache zur Verfiigung steht, wird nicht
geteilt. Die Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat einer Flache fiir die Kurzzeiterholung wird unabhén-
gig von ihrer Widmung maBgeblich durch die Gestaltung beeinflusst. Weil das vorliegende Frei-
raumkonzept eine Gestaltung als griingepréagter Platz vorsieht, bietet die Flache Aufenthalts- und
Naherholungsqualitaten, die denen einer Grinflache &hnlich sind. Eine Festsetzung als StraBen-
verkehrsflache ist darliber hinaus nicht beabsichtigt und in der Begriindung zum Bebauungsplan
1-62b wird ebenfalls herausgestellt, dass die Zweckbestimmung als ,Stadtplatz® eine vorrangig
aufenthaltsbezogene Gestaltung und Nutzung begriindet.

Klima/Naturschutz

Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Mitte bat um Uberpriifung der Aussagen zum Klima
in der Begrindung. Mit Verweis auf die Darstellungen im Umweltatlas wurden ggf. eine Neubewer-
tung der Bestandssituation und eine Anpassung der Planung angeregt.
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Abwégung:

Die Darstellungen im Kapitel 11.2.1.5 der Begrindung wurden auf Grundlage der Analysedaten des
Klimamodells Berlin und der Angaben zur bioklimatischen Belastung Uberarbeitet. Die sich daraus
ergebende neue Bewertung der Bestandsituation flihrte aber hinsichtlich des Lokalklimas zu kei-
ner veranderten Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung, da auch zuvor
schon ungunstige bioklimatische Verhaltnisse prognostiziert wurden. Die Abwagung des Belangs
mit den anderen Belangen der Planung blieb daher im Ergebnis unverandert. Eine Anpassung der
Planung war nicht erforderlich.

Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Mitte wies auf beabsichtigte naturschutzrechtliche
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 1-62b hin, die auch den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 1-92 VE betréafen. Es wurde um Erganzung entsprechender Aussagen in
der Begrindung und ggf. Regelungen im Durchfihrungsvertrag gebeten.

Abwégung:

In § 6 des stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan 1-62b sind MaBnahmen nach Natur-
schutzrecht verankert. Die Grundstlckseigentimerin verpflichtet sich.darin, die Vorschriften zum
allgemeinen und besonderen Artenschutz geman §§ 39, 40, 44 und 45 des BNatSchG zu beach-
ten. Insbesondere werden Verpflichtungen im Zusammenhang mit der Beschadigung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten an Geb&uden im Hinblick auf Flederm&use und den europdischen
Vogelschutz benannt und auf die Regelungen der Baumschutzverordnung verwiesen. Die im stad-
tebaulichen Vertrag verankerten MaBnahmen nach Naturschutzrecht wurden bei der bereits er-
folgten Berdumung des Plangebietes und beim Geb&udeabriss beachtet. Vor Abriss wurden die
Bestandsgebaude entsprechend der gesetzlichen Vorschriften auf das Vorkommen geschutzter
Arten und geeigneter Nistplatze untersucht. Es/wurden weder geschitzte Arten noch Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten gefunden. Ein nach Baumschutzverordnung geschitzter Baum wurde mit
Genehmigung des Bezirksamtes gefallt und als ErsatzmaBnahme die Pflanzung von vier StraBen-
baumen (Ulmus Resista) bestimmt. Weitere geschltzte Baume sind im Plangebiet nicht vorhan-
den, das Grundstick ist zurzeit eine Baustellenflaiche ohne nennenswerte Vegetation und Fauna.
Die im Durchflhrungsvertrag erwinschten Aussagen oder Regelungen wirden somit ins Leere
laufen. Sie verweisen ohnehin.auf gesetzliche Regelungen, die auch ohne Vertrag gelten und
werden deshalb nicht fir erforderlich gehalten.

Durchfiihrungsvertrag/ Projektunterlagen

Vom StraBen- und Grinflachenamt (SGA) des Bezirksamtes Mitte wurde beméngelt, dass der Ver-
tragsentwurf ohne Anlagen vorgelegt wurde; daher kdénne nur eine Teilstellungnahme abgegeben
werden.

Abwégung:

Die Anlagen zum Durchfihrungsvertrag lagen zum Zeitpunkt des Beteiligungsverfahrens erst teil-
weise vor. Sie sind fir eine grundsatzliche Einschatzung zu den geplanten vertraglichen Regelun-
gen aber auch unerheblich.

Das SGA widersprach den Regelungen in § 2 (4) des Durchflihrungsvertrages (Einverstandnis zum
Verbleib entspannter Anker, Verbaue sowie sonstiger Baubehelfe, wie z. B. Schlitzwande und der
Verzicht auf die Erhebung von Sondernutzungsgebihren) mit dem Hinweis, dass das SGA nur las-
tenfreie Flachen Ubernehme.
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Abwégung:

Der Hinweis, dass das SGA nur lastenfreie Flachen tGbernimmt, wurde zur Kenntnis genommen.
Weil sich die kunftig 6ffentlichen Flachen der PlanstraBe derzeit noch im Eigentum der CA Immo
befinden, ist bis zur entsprechenden Widmung die Eintragung von Baulasten fir Geh- und Fahr-
rechte, Abstandsflachen, Leitungsrechte, Fensterrechte, Unter- und Uberbauten erforderlich. CA
Immo wird eine Verpflichtungserklarung zur Eintragung der entsprechenden Baulasten unter-
zeichnen. Mit der Ubertragung der Verkehrsflachen an die éffentliche Hand verlieren diese Bau-
lasten ihre Funktion und kénnen dann mit sofortiger Wirkung entfallen, so dass die geforderte Las-
tenfreiheit dadurch gegeben ist. Die kritisierten Regelungen im Durchfihrungsvertrag zum Ver-
bleib von Verbauen und sonstigen Baubehelfen im kinftig 6ffentlichen StraBenland wurden gestri-
chen.

Das SGA regte an, das Rucktrittsrecht gem. § 13 fur den Fall, dass der B-Plan 1-92 VE 18 Monate
nach Abschluss des Vertrages noch nicht als Rechtsverordnung in Kraft getreten ist, nicht einzu-
raumen. Im B-Plan-Verfahren bestlinde noch erheblicher Klarungsbedarf und es stehe in unmittel-
barem Zusammenhang mit dem B-Plan-Verfahren 1-62b, das noch mehrere Verfahrensschritte
durchlaufen misse.

Abwégung:

Der Durchfihrungsvertrag zum Bebauungsplan 1-92 VE wurde erst unterzeichnet, nachdem alle
vorhabenbezogenen Bebauungsplaninhalte geklart und einvernehmlich abgestimmt waren. Bei
der nachfolgenden Befassung durch den Senat und das Abgeordnetenhaus sind keine so groBen
zeitlichen Verzdgerungen zu erwarten, dass eine Grundlage fir ein Rucktrittsrecht gemaB § 13
des Durchfihrungsvertrags gegeben ware, zumal eine schnelle Planungsumsetzung gemeinsa-
mes Ziel aller Planungsbeteiligten ist. Inhaltliche und zeitliche Abhdngigkeiten zum Bebauungs-
planverfahren 1-62b werden — wie bereits dargelegt — nicht gesehen.

Brandschutz

Die Hinweise der Berliner Feuerwehr zur ausreichenden Léschwasserversorgung und zur Erstellung
des Brandschutznachweises wurden fir die nachfolgenden Planungsebenen zur Kenntnis genom-
men; sie sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Die Hinweise zur Beriicksichtigung des Brandschutzes bei Baumpflanzungen sind mittelbar auch fir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE relevant, weil der AuBBenanlagenplan als Teil der
Projektplanung Anlage zum Durchfihrungsvertrag wurde. Die im AuBenanlagenplan dargestellten
Baumstandorte weisen quantitativ (Anzahl) und qualitativ (klein- und groBkronig) die Anforderungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE an die Begrinung der Baugrundstiicke nach;
die genaue Verortung ist dabei unerheblich und die Standortdarstellung im Plan insofern nicht bin-
dend. Sofern sich bei der Erstellung des Bandschutznachweises Uber die Verschiebung von Baum-
standorten hinausgehende Anderungsnotwendigkeiten ergeben, ist dies in Absprache mit dem
Plangeber ebenfalls méglich und steht nicht im Widerspruch zum Durchfiihrungsvertrag. Dort ist
vertraglich geregelt, dass einvernehmliche Anderungen der Projektplanung auch nach Vertragsab-
schluss maoglich sind.

Die Bedenken gegen das Rickwartsfahren von Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr wurden durch
eine Uberarbeitung des Notfall- und Rettungskonzeptes beriicksichtigt. Fiir das stdliche Baufeld
(\Wohnen 3*) wird nunmehr eine Umfahrung Uber den Déberitzer Griinzug, den Uferweg am Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanal und die PlanstraBe 2.3 vorgesehen; ein Ruckwartsfahren von Einsatz-
fahrzeugen wird dadurch in diesem Bereich entbehrlich. Im weiter nérdlich ebenfalls am Kanalufer
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gelegenen Baufeld ,Wohnen 2“ ist eine Umfahrung aufgrund der fehlenden Standsicherheit von Tei-
len der dortigen Spundwénde dagegen nicht mdglich. Deshalb sind in diesem Geb&ude Uberwie-
gend ,durchgesteckte® Wohnungen vorgesehen, die im Brand- und Notfall von der PlanstraBe 2.2
aus erreichbar sind. Lediglich einzelne Wohnungen im stdlichen Gebaudeteil missen durch Ein-
satzfahrzeuge der Feuerwehr vom Uferweg aus angefahren werden kénnen und erfordern dort beim
Wenden auch ein Zuriicksetzen dieser Fahrzeuge. Die Berliner Feuerwehr hat hierzu im Nachgang
der Behdérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB eine Zustimmung erteilt.

Sonstiges

Die von der Bundesnetzagentur mitgeteilten, flir das Plangebiet relevanten Betreiber von Richtfunk-
anlagen, wurden durch Anschreiben auf die 6ffentliche Auslegung aufmerksam gemacht und erhiel-
ten damit Gelegenheit sich im Rahmen dieses Verfahrensschritts Uber die Planung zu informieren
und Stellung zu nehmen. Von den Richtfunkbetreibern wurden keine Anregungen und Bedenken
vorgebracht.

Weitere Hinweise verschiedener Trager offentlicher Belange, die sich nicht direkt auf die Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE sondern auf das Baugenehmigungsver-
fahren bzw. die Bauausflhrung bezogen, wurden flr die“nachfolgenden Planungsebenen zur
Kenntnis genommen; sie sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Es handelte sich da-
bei um reinigungstechnische Hinweise der Berliner Stadtreinigungsbetriebe, Hinweise der Versor-
gungsunternehmen zum Leitungsbestand und zur MedienerschlieBung des Vorhabengebiets (Gas,
Strom, Wasser, Fernwarme, Telekommunikation), Hinweise im Zusammenhang mit notwendigen
Grundwasserbenutzungen (SenStadtUm VIII) sowie Hinweise des Wohnungsamtes zur Ausibung
des Belegungsrechtes flr die geplanten ,preisgedampften“ Wohnungen.

Die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgebrachten Stellungnahmen sind in die Abwagung ge-
maB § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt worden und fiihrten im Ergebnis zu keinen wesentlichen Ande-
rungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Ein Teil der vorgebrachten Anregungen und
Hinweise wurde durch redaktionelle Anpassungen und Erganzungen der Begriindung bertcksich-
tigt.

Auch aufgrund verwaltungsinterner Abstimmungen ergaben sich insgesamt folgende geringflgige
Anderungen der Planzeichnung einschlieBlich textlicher Festsetzungen:

- die mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 im Bauland ,Wohnen 3“ erméglichten zusatzlichen Uber-
schreitungen der numerisch festgesetzten GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO werden rdum-
lich und quantitativ ausgeweitet,

- die Nennung der Rechtsgrundlage in der Zeichenerklarung in Bezug auf die Umgrenzung von
Flachen fur Tiefgaragen wird gestrichen und

- ein klarstellender Hinweis zur Anwendung des Abstandsflachenrechts der Bauordnung zu den
getroffenen Baukdrperfestsetzungen wurde erganzt.

Diese Anderungen beriihren jedoch nicht die Grundziige der Planung.

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange werden nach Abschluss des Verfahrens
Uber das Ergebnis der Behdrdenbeteiligung informiert.

V.7 Zustimmung Senat und Abgeordnetenhaus- Festsetzung

Der Senat hat den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans am 11. Mai 2015 beschlossen
und ihn dem Berliner Abgeordnetenhaus zur Zustimmung vorgelegt. Das Abgeordnetenhaus hat
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dem Plan am 8. Oktober 2015 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwagung
geman § 1 Abs. 7 BauGB gebilligt.
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Berlin, den 2. Dezember 2015

Andreas Geisel

Senator fur Stadtentwicklung und Umwelt
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Anlage 2 zur Vorlage zur Kenntnisnahme ans Abgeordnetenhaus

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt ®
Abt. Il Stadtebau und Projekte | | |

Zusammenfassende Erklarung

Zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE

fir die Flursticke 319, 320, 321 und 322 (Gemarkung Tiergarten, Flur 43)
Ostlich der HeidestraBe, gegenliber der Grundstlicke HeidestraBe 45 und 46-52
im Bezirk Mitte, Ortsteil Moabit

geman § 10 Abs. 4 BauGB

Dezember 2015
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.  Ziel der Bebauungsplanaufstellung und Planungsinhalt

Das Plangebiet ist Teil eines rund 40 Hektar groBen Neuordnungsbereichs beiderseits der Hei-
destraBe. Das ehemalige Bahnareal unmittelbar nérdlich des Hauptbahnhofs soll als kinftige ,Eu-
ropacity” zu einem neuen eigenstéandigen Stadtquartier mit attraktiven Wohnungen und Arbeitsstét-
ten entwickelt werden. Grundlage fir die Planung ist der vom Senat von Berlin und vom Bezirksamt
Mitte gleich lautend am 5. Mai 2009 beschlossene Masterplan ,HeidestraBe” (Stand 29. Januar
2009), in dem die abgestimmten Leitlinien und Entwicklungsziele fir den Standort dargestellt sind.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE sollen auf einer gut 2,3 ha groBen Teilflache
Ostlich der HeidestraBe die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung einer Wohnbe-
bauung mit gut 500 Wohnungen sowie mit einzelnen gewerblich und sozial genutzten Einheiten
(Blros, Laden, Kindertagesstatte) im Sinne des Masterplans geschaffen werden. Da bereits ein
detailliertes Bebauungskonzept vorliegt und konkrete Bauabsichten bestehen, wurde der Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE aus dem laufenden Bebauungsplanver-
fahren 1-62b, der die Ubrigen Flachen zwischen HeidestraBe und Berlin-Spandauer-
Schifffahrtskanal umfasst, ausgegliedert.

Im Plangebiet ist eine weitgehend geschlossene Blockrandbebauung mit Uberwiegend sechs, teil-
weise auch siebengeschossigen Wohngebduden vorgesehen. Als Art der Nutzung wird im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan dementsprechend ,Wohnen® festgesetzt. Die beiden nérdlichen
Baublécke werden durch die Ausbildung jeweils eines Sockelbaukérpers mit aufgesetzten Einzel-
gebauden aufgelockert. Eine durchgéangig geschlossene rund 25 m hohe Blockkante zur stark ver-
kehrsbelasteten HeidestraBe grenzt das Quartier auch-gegen Larm ab. GemaR vorliegender Pro-
jektplanung sollen insgesamt rund 500 Miet- und Eigentumswohnungen unterschiedlicher GréBe
entstehen. Die dominierende Wohnnutzung wird durch eine in die Blockrandbebauung integrierte
Kindertagesstatte im nordwestlichen Baufeld erganzt und die HeidestraBe soll durch kleinteiligen
Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe in den Erdgeschosszonen der Neubebau-
ung belebt werden. Diese Nutzungsverteilung wird Uber den mit dem Vorhabentrager geschlosse-
nen Durchflihrungsvertrag abgesichert.

Stellplatze sind ausschlieBlich in. Tiefgaragen mit Zufahrt von der gebietsinternen ErschlieBungs-
straBe vorgesehen, die dartuber hinaus weitere notwendige ErschlieBungsfunktionen der Neube-
bauung (Zuwegungen, technische Infrastruktur, Millentsorgung usw.) und Verbindungsfunktionen
fir FuBganger und Radfahrer zum geplanten Uferweg am Kanal Gbernimmt.

Il. Berucksichtigung der Umweltbelange im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Die bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu berilicksichtigenden Umweltbe-
lange sind im Rahmen der Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt worden und sind im
Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE (siehe Kapitel || der Planbegrin-
dung) ausfihrlich dokumentiert. Dabei sind die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt schutz-
gutbezogen ermittelt, bewertet und der voraussichtlichen Entwicklung der Schutzgiter bei Nicht-
durchfiihrung der Planung gegenibergestellt worden. Grundlage der Umweltprifung bildeten ver-
schiedene Gutachten zur Fauna und Flora, zu Bodenverunreinigungen sowie zur Verkehrsldrm- und
Luftschadstoffbelastung.



Die umweltbezogene Ausgangssituation wird zum einen durch den bis zur Berdumung vorhandenen
Flachenzustand im Plangebiet sowie die derzeitige Standortsituation bestimmt: Das Plangebiet war
als Teil der weitlaufigen Eisenbahnbrache bis Mitte 2013 mit einem lang gestreckten niedrigen Ge-
baude (ehem. Gulterschuppen) bebaut und wurde durch versiegelte Befahrflachen, Ruderalfluren
und niedrigen Gehélzaufwuchs gepragt. Seit der im Vorgriff auf die Bebauung vorgenommenen
vollstandigen Berdumung der Flachen im Sommer 2013 prasentiert sich das Gelande als weitge-
hend vegetationslose Brach- bzw. Baustellenflache ohne nennenswerte Lebensraumfunktionen flr
Flora und Fauna.

Auswirkungen auf einzelne Schutzgiter und Eingriffsermittiung

Als bebauungsplanbedingte erhebliche Umweltauswirkungen sind Veranderungen der Schutzglter
Arten und Biotope, speziell Fauna, sowie Boden und Wasser ermittelt worden.

Bei der gebietstbergreifenden Untersuchung der Fauna vor der Berdumung einzelner Flachen wur-
den in funf Fachgutachten (Végel, Fledermause, Stechimmen, Laufkafer, Zauneidechsen) einige
geschitzte und Rote-Liste-Arten nachgewiesen, deren Vorkommen sich teilweise auch auf die Fla-
chen im Plangebiet erstreckte. Insbesondere dem Bereich entlang des Schifffahrtskanals wurde
eine hohe Bedeutung im Biotopverbund zuerkannt. Infolge der Beraumung ist von einer vollstandi-
gen Verdrangung der anséassigen Arten auszugehen. VerstéBe gegen die Zugriffsverbote des be-
sonderen Artenschutzes liegen jedoch nicht vor.

Die Bdden des Plangebiets waren vor der Beraumung zu gut 50% versiegelt. Bei vollstandiger Um-
setzung der Planung wird sich der Versiegelungsgrad im. Vergleich zum Zustand vor Berdumung
des Gelandes auf etwa 80 % erhdhen, die kinftig.unversiegelten Flachen werden voraussichtlich
Uberwiegend als Ziergriin gestaltet.

Das Plangebiet ist nach seiner Freistellung von.Bahnbetriebszwecken nach § 23 Allgemeines Ei-
senbahngesetz (AEG) planungsrechtlich'dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zuzuordnen und kann intensiv.gewerblich genutzt werden (GRZ bis 0,4; GFZ bis 0,8; BMZ
bis 3,5; 1-2 Vollgeschosse). Durch Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten wére ein Versiege-
lungsgrad von 90% erreichbar. Die bei vollstandiger Umsetzung des Bebauungsplans zu erwarten-
den Eingriffe in die Schutzglter Arten und Biotope, speziell Fauna, sowie Boden und Wasser waren
insofern bereits vor der planerischen Entscheidung planungsrechtlich weitgehend zulassig, ein Aus-
gleich ist daher nicht erforderlich.

Planungsrechtlich bisher nicht zulassig ist das durch den Bebauungsplan 1-92 VE ermdglichte ho-
here NutzungsmaB mit erheblich héheren Geb&uden. Die daraus resultierende Veranderung des
Stadt- und Landschaftsbilds fihrt insgesamt zu einer Aufwertung des bisher und gegenwartig wenig
ansprechenden Erscheinungsbildes. Negative lokalklimatische Bedingungen infolge der Neubebau-
ung werden durch Vorgaben zur Begriinung der Baugrundstiicke und der Dachflachen verbessert.

Durch den Bebauungsplan und vertragliche Regelungen ist die Pflanzung von insgesamt 41 Laub-
baumen (davon mindestens 11 groBkronige Baume) auf den Bauflachen und weiteren 30 StraBen-
baumen abgesichert. Erganzend werden Festsetzungen zur Begrinung der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen und der Dachflachen getroffen. Die Begrliinungsverpflichtung greift dabei auch
fir Flachen Ober Tiefgaragen und anderen unterirdischen Bauteilen und wird Uber eine eingeforder-
te mindestens 80 cm starke Erdiberdeckung ermdglicht. Um den Anteil begrinter Flachen auf den
Baugrundstiicken zu erhdhen, werden erganzend oberirdische Stellplatze und Garagen ausge-
schlossen. Mit den genannten MaBnahmen werden zusétzliche Belastungen fir das Lokalklima
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(Erhdhung der Verdunstungskapazitat, steigende Luftfeuchtigkeit) minimiert. Gleichzeitig entstehen
auch neue Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen, wodurch Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tie-
re, Pflanzen und biologische Vielfalt gemindert werden.

Die Belastungssituation von Béden und Grundwasser ist im Plangebiet 1-92 VE vergleichsweise
gering. GemaB Fachgutachten von 2011 liegen hier die in den anthropogenen Auffillungen festge-
stellten geringfligigen Schadstoffkonzentrationen alle unterhalb des Prufwertes der BBodSchV fir
den Wirkungspfad Boden — Mensch. AuBerdem wurden keine Bdden festgestellt, die im Falle von
BaumaBnahmen nicht wieder eingebaut werden kénnen und deponiert werden missen. Durch ab-
fallrechtliche Vorschriften, nach denen auch gering belastete B6den nur unter definierten techni-
schen Bedingungen wieder eingebaut werden kdnnen, sind im Zuge der Bebauungsplanumsetzung
weitere Verbesserungen der Belastungssituation zu erwarten. Der Durchfihrungsvertrag regelt im
Sinne der Vorsorge die Vorgehensweise beim Auftreten bisher unentdeckter Bodenbelastungen
(Ermittlung des Schadensumfangs und Durchflihrung von BodensanierungsmaBnahmen bzw. an-
derweitigen Vorkehrungen) und fordert im Einzelfall zusétzliche Oberbodenuntersuchungen ein.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ergeben sich durch die mit einer Bebauung einhergehen-
de Versiegelung von Freiflachen. Sie hat unmittelbare Auswirkungen auf den Gesamtabfluss von
Niederschlagen und verringert die Grundwasserneubildungsrate. Wegen der geringen GebietsgréBe
werden diese Effekte aber nur in geringem Umfang verstarkt werden. AuBerdem ist geplant, das
anfallende Niederschlagswasser der Baugrundstiicke und der internen ErschlieBungsstraBe nicht in
die Kanalisation, sondern vollstandig in den Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal einzuleiten.

Infolge des geringen Grundwasserflurabstands kénnen unterirdische Bauteile zu einer kleinraumi-
gen Unterbrechung des Grundwasserleiters fUhren.

Immissionsbelastungen

Von wesentlicher Bedeutung fur die Umweltprifung sind auBerdem die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Immissionsbelastungen.

Vor allem durch die stark befahrene HeidestraBe aber auch durch die stark frequentierten Eisen-
bahntrassen im Westen ist das Plangebiet hohen Verkehrslarmemissionen ausgesetzt. Sowohl im
Bestand als auch zukunftig (Prognosejahr 2025) werden in den direkt an den StraBenraum angren-
zenden Bereichen tagstiber Werte von 70 dB(A) und mehr erreicht, auch im tbrigen Plangebiet liegt
die Belastung flachendeckend- {iber 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts und Uberschreitet damit die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir allgemeine Wohngebiete. Auch durch Abstandswahrung,
d.h. ein Abriicken der Wohnbebauung von der HeidestraBe, ware die Einhaltung der Orientierungs-
werte nirgendwo erreichbar und der Trennungsgrundsatz widerspricht hier auch dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Trotz der — in innerstadtischer Lage haufig — gegebenen Vorbelastung, besteht ein so gewichtiges
offentliches Interesse an der Schaffung zusatzlicher Wohnbauflachen in der Berliner Innenstadt,
dass eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 in Abwéagung aller Belange zu
rechtfertigen ist. Insofern war abwagend zu prifen, inwieweit durch MaBnahmen des aktiven
Schallschutzes, Festsetzungen zur Bauweise und Baukoérperanordnung sowie durch passive
SchallschutzmaBnahmen zumutbare Larmbelastungen erreicht werden kdnnen.

Die Ausbildung geschlossener Baublécke mit larmgeschitzten Blockinnenbereichen und ruhiger
Bereiche zum Kanal hin sowie die Errichtung einer héheren abschirmenden Bebauung gegeniber
der HeidestraBe tragen dem Immissionsschutz als so genannte ,larmrobuste Stadtstrukturen®



Rechnung. Da in der konkreten Situation darlber hinaus keine Mdglichkeiten zur Umsetzung aktiver
SchallschutzmaBnahmen bestehen, sind erganzend passive SchallschutzmaBnahmen fiir die ge-
plante Bebauung notwendig. Dazu gehdrt vor allem der festgesetzte bauliche Schallschutz, der auf
Grundlage der DIN 4109 so zu dimensionieren ist, dass die von der Raumnutzung abhangigen In-
nenraumpegel eingehalten werden. AuBerdem trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur BerUck-
sichtigung der Larmbelastung bei der Grundrissgestaltung, zum Einbau von schallgeddmmten LUf-
tungsmaoglichkeiten oder von besonderen Fensterkonstruktionen bzw. baulichen MaBnahmen glei-
cher Wirkung an den AuBenbauteilen und fordert Schutzauflagen fir larmexponierte AuBenwohnbe-
reiche (Balkone, Loggien und Terrassen) ein. Insgesamt wird so erreicht, dass allen geplanten
Wohnungen ruhige, schallabgeschirmte Freiflachen zugeordnet werden kénnen und in den Woh-
nungen selbst sowie den zugehdrigen AuBenwohnbereichen ein heutigen Erwartungen entspre-
chendes ruhiges Wohnen ermdglicht und gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Larm ausge-
schlossen werden kénnen.

Infolge seiner Lage an einer HauptverkehrsstraBe ist das Plangebiet auch durch eine hohe Belas-
tung mit Luftschadstoffen gekennzeichnet. Im betreffenden StraBenabschnitt der HeidestraBe wer-
den die Grenzwerte fir Immissionskonzentrationen der durch Kfz-Verkehr verursachten Schadstoffe
Stickstoffdioxid (NO,), Partikel (PM;o PM,5s) und Benzol derzeit eingehalten. Bei Realisierung der
geplanten Bebauung im Plangebiet und angrenzenden Bereichen kommt es raumlich im Vergleich
zum Ist-Zustand zu einer geringeren Ausbreitung der Luftschadstoffe durch die Bebauung beider-
seits der HeidestraBe und damit zu einer Zunahme der Belastung in diesem StraBenkorridor. Eine
Uberschreitung der Grenzwerte fiir Luftschadstoffe ist.im Plangebiet jedoch nicht zu erwarten.

Da im Bebauungsplanverfahren 1-63 fur einen Immissionspunkt im Gehwegbereich der HeidestraBe
méogliche Uberschreitungen fiir den PM,-Tagesmittelwert von 50 ug/m2 an bis zu 37 Tagen im Jahr
statt der zulassigen 35 Tage ermittelt wurden, wird ein Monitoring angestrebt, um bei gemessenen
Grenzwertlberschreitungen verkehrsorganisatorische MaBnahmen auf der HeidestraBe zur Einhal-
tung der Grenzwerte ergreifen zu kdnnen. Insofern kann im Rahmen des vorliegenden Bebauungs-
planverfahrens von einer langfristigen Einhaltung der Grenzwerte ausgegangen werden, zumal
auch bei einer prognostizierten Grenzwerttberschreitung am untersuchten Immissionspunkt (in 1,1
— 2,2 m Héhe Uber Gehweg in-rund 5 m Abstand zur Gebaudefassade) eine deutlich geringere
Schadstoffbelastung fir die Woehnungen in den Obergeschossen der angrenzend geplanten Bebau-
ung angenommen werden kann.

Erholungsfunktion und Aufenthaltsqualitt

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ebenfalls zu berlcksichtigenden Auswirkungen der
Planung auf die Erholungsfunktion und Aufenthaltsqualitat nicht nur far die kiinftigen Bewohner sind
ebenfalls ermittelt und in die Abwagung eingestellt worden.

Bei dem Plangebiet 1-92 VE handelt es sich um einen Teilbereich der zwischenzeitlich beraumten,
friheren Bahnflache, die unzugénglich und damit bedeutungslos fiir die wohnungs- und siedlungs-
nahe Erholung war und ist. Mit der Sicherung von 6ffentlichen Verkehrsflachen im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan mit Anschluss an den geplanten 6ffentlichen Uferweg entlang des Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanals werden neue FuB- und Radwegeverbindungen geschaffen und damit
die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit des Kanalufers als Erholungs- und Aufenthaltsort gestitzt. Ins-
gesamt wird die Anbindung an das vorhandene und geplante lokale Grin- und Freiflachensystem
verbessert.
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lll. Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung und ihre Berilicksichtigung

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
wurde im August / September 2014 auf der Grundlage des Entwurfs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 1-92 VE vom 30. Juli 2014 und der zugehdrigen Begrindung durchgefihrt.

Von den am 11. August 2014 angeschriebenen 29 ausgewahlten Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gingen 25 RickauBerungen mit folgenden wesentlichen Inhalten ein:

— Kritik an der Herauslésung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 1-62b;

— Vorbehalte im Hinblick auf die Belange der Flugsicherung (Prifung der Bauvorhaben im Hinblick
auf mogliche Stérwirkungen auf die Radaranlage Berlin-Tegel);

— Bedenken hinsichtlich der Belastung mit La&rm und Luftschadstoffen, den verwendeten Berech-
nungsgrundlagen im Schallschutzgutachten und Kritik an einzelnen geplanten Schallschutzfest-
setzungen des Bebauungsplans;

— Bedenken zur Nutzung der Uferpromenade als Feuerwehrzufahrt (Standsicherheit / Lastenfrei-
heit) und gegen das Ruckwartsfahren von Einsatzfahrzeugen;

— Bedenken hinsichtlich einer ausreichenden Versorgung mit Griin- und Spielflachen;
— Waunsch nach einem ergdnzenden Gehrecht zur Sicherung einer internen Blockdurchwegung;

— Waunsch nach ergédnzenden Aussagen zur Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Frei-
raume fur die Erholung sowie zum Erhalt oder zur Herstellung der 6ffentlichen Zuganglichkeit
und Erlebbarkeit von Gewasserrandern

— Bitte um Uberpriifung der Aussagen zum Klima in der Begriindung;
— Hinweise zu den Regelungen des Durchfiihrungsvertrages.

Ein GroBteil der vorgebrachten Anregungen, Bedenken und Hinweise konnte durch redaktionelle
Anpassungen und Erganzungen der Begrindung bertcksichtigt werden.

Weitere Hinweise zu den Belangen der StraBenreinigung, zum Brandschutz bzw. zur Léschwasser-
versorgung, zum Leitungsbestand und der klnftigen MedienerschlieBung des Vorhabengebiets
(Gas, Strom, Wasser, Fernwarme, Telekommunikation) sowie Hinweise im Zusammenhang mit not-
wendigen Grundwasserbenutzungen betreffen die konkrete Ausflihrungsplanung und werden fiir die
nachfolgenden Planungsebenen zur Kenntnis genommen; sie sind jedoch nicht Gegenstand des
Bebauungsplans.

In Reaktion auf die kritisierten Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung der kiinftigen Larmbelastung
wurde im November 2014 durch den Schallschutzgutachter eine ergdnzende Berechnung ohne den
ab Anfang 2015 entfallenen Bonus flr die Besonderheiten des Schienenverkehrslarms durchge-
fuhrt. Im Ergebnis wurden abschnittsweise geringfligig héhere Beurteilungspegel fir rickwartige,
vergleichsweise gering belastete Fassaden ermittelt, im Nahbereich der HeidestraBe &ndert sich die
Larmbelastung dagegen nicht. Eine Anpassung der bestehenden Festsetzungssystematik des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE oder einzelner Festsetzungen war auf Grundlage der
Neuberechnungen nicht erforderlich. Auch die allgemein aufgrund der Belastungssituation angereg-
te Prifung von Alternativen hinsichtlich der Bebauungs- und Nutzungsstruktur wurde nicht als erfor-



derlich angesehen, da mit den getroffenen Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ein ausreichender Schallschutz sichergestellt und die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet werden kdnnen.

Die geforderte Unbedenklichkeit der Bauvorhaben im Hinblick auf Stérwirkungen auf die Radaranla-
ge Berlin-Tegel wurde von der Vorhabentragerin veranlasst und die Oberste Luftfahrtbehérde teilte
im Ergebnis der Prifung mit, dass diesbezuglich keine Einwénde gegen die Bauvorhaben bestehen.

Die Bedenken gegen das Rickwartsfahren von Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr wurden im Rah-
men der Projektplanung durch eine Uberarbeitung des Notfall- und Rettungskonzeptes beriicksich-
tigt; zu dem die Berliner Feuerwehr im Nachgang der Behdrdenbeteiligung eine Zustimmung erteilt
hat.

V. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihre Beriicksichtigung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE vom 30. Juli 2014 hat in der Zeit
vom 18. August 2014 bis einschlieBlich 17. September 2014 in den Raumen der Senatsverwaltung
fr Stadtentwicklung und Umwelt, Dienstgebdude Am Koélinischen Park 3. — Erdgeschoss, 6ffentlich
ausgelegen. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden vier schriftliche Stellungnahmen
eingereicht.

Die Kritikpunkte in zwei eingereichten Stellungnahmen betrafen Ubergeordnete gesamtstadtische
Planungsentscheidungen, in Form einer allgemeinen Kritik.am ,provinziellen, einer Weltstadt nicht
angemessenen” Charakter der Bebauung, am vorgesehenen Ausbaustandard der HeidestrafBe,
ihrer Trassenfiihrung und ihrer gleichzeitigen Funktion.als GebietserschlieBung und Durchgangs-
straBe. Da der Bebauungsplan der Umsetzung gesamtstadtischer Planungsziele dient, die durch
den Flachennutzungsplan vorgegeben und im Masterplan HeidestraBe konkretisiert werden, waren
der Ausbau der HeidestraBe und die Trassenfihrung der BundesstraBe B 96 sowie das MaB der
baulichen Nutzung, die grundséatzliche Baustruktur sowie die Gebaudehdhen bereits vorgegeben.

Eine umfangreiche Stellungnahme der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. kriti-
sierte den Umfang und Detaillierungsgrad der vorliegenden Untersuchungen zum Vorkommen von
Zauneidechsen, Fledermausen und Stechimmen und sah die Belange des Artenschutzes vor allem
im Hinblick auf die Berdumung des Geléandes im Jahr 2013 als nicht ausreichend bei der Planung
berlcksichtigt an. Weiterhin wurden die Beachtung der Ziele des Landschaftsprogramms und der
Umfang der getroffenen Grinfestsetzungen als mangelhaft angesehen und der zugelassene (hohe)
Versiegelungsgrad und die damit einhergehende verminderte Wohnqualitat kritisiert.

Die vorgebrachten Kritikpunkte werden Uberwiegend nicht geteilt. Der Umfang und Detaillierungs-
grad der Untersuchung zum Vorkommen von Zauneidechsen, Fledermausen und Stechimmen wur-
de im Vorfeld der Erhebung mit den zustandigen Behdrden abgestimmt und die Ergebnisse als aus-
reichend zur umfassenden Berlicksichtigung der Artenschutzbelange erachtet. AuBerdem teilt die
zustandige Senatsverwaltung die Auffassung, dass dem Vollzug des Bebauungsplans keine arten-
schutzrechtlichen Hinderungsgrinde entgegenstehen.

Da fUr das Plangebiet in privatem Eigentum seit der Entlassung als planfestgestellte Bahnflache
Baurecht gemanB § 34 BauGB besteht, waren die bebauungsplanbedingten Eingriffe in die Schutz-
guter Flora und Fauna bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans zulassig und sind deshalb
nicht ausgleichspflichtig. Insofern war auch die Berdumung des Gelandes im Jahr 2013 als bauvor-
bereitende MaBnahme artenschutzrechtlich zuléssig.
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Auch die Ziele des Landschaftsprogramms (LaPro) wurden bei der Planung berlcksichtigt. In der
Abwéagung mit den Zielen des Masterplans HeidestraBe (als einer von der Gemeinde beschlosse-
nen stadtebaulichen Planung), den Belangen des Ortsbildes, der Wohnraumversorgung und den
privaten Belangen der Grundstiickseigentimer konnten jedoch nicht alle Zielstellungen des LaPro
umgesetzt werden.

Die stadtebaulichen Grunde flir das hohe Nutzungsmaf werden ausfuhrlich in der Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargelegt und der Nachweis geflihrt, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden. Hinzu
kommt, dass bei Nicht-Durchfihrung der vorliegenden Planung, d.h. bei einer Baugenehmigung
nach § 34 BauGB sogar eine héhere, nahezu vollstandige Versiegelung ggf. ohne jegliche Vegetati-
on mit entsprechend geringen Naturhaushalts- und Lebensraumfunktionen zu erwarten wére. Dies
war auch beim Umfang der Grinfestsetzungen zu berlcksichtigen, die in Abwagung zwischen den
Belangen des Umweltschutzes, stéddtebaulichen und stadtgestalterischen Aspekten sowie den priva-
ten Belangen der Grundstiickseigentiimer bestimmt wurden. Durch die Festsetzungen zur Dachbe-
griinung, zu Baumpflanzungen und zur Begrinung der Baugrundstiicke sowie zur Erdiberdeckung
von Tiefgaragen werden die Belange des Artenschutzes (Entstehung neuer Lebensrdume) und der
klnftigen Wohnqualitdt angemessen berlcksichtigt.

In der vierten Stellungsnahme gegebene Hinweise zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums im Sinne
der Kriminalpravention wurden fr die nachfolgenden Planungsebenen zur Kenntnis genommen.

Die gemaB § 1 Abs. 7 BauGB vorgenommene Abwagung der privaten und o&ffentlichen Belange
gegeneinander und untereinander filhrten zu keiner Anderung der Festsetzungsinhalte des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans.

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat.dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1-92 VE am 8. Oktober 2015 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwégung
gemanB § 1 Abs. 7 BauGB gebilligt.

V. Darlegung der grundlegenden Abwagungsentscheidungen, anderweitige
Planungsmaglichkeiten

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1-92 VE ist die Errichtung einer
Wohnbebauung mit ca. 500 Wohnungen sowie erganzenden Flachen fir eine Kindertagesstatte,
Laden, Gastronomiebetriebe und &hnliche Nutzungen in einem Teilbereich der kiinftigen ,Europaci-
ty“ dstlich der HeidestraBe. Anderweitige Planungsméglichkeiten fir die Flachen im Geltungsbe-
reich wurden im Rahmen des langen Planungsprozesses untersucht.

Die Entwicklung der Planungsziele fir den Gesamtbereich beiderseits der HeidestraBe geht bis in
die Zeit des Hauptstadtbeschlusses in den frhen 1990er Jahren zuriick. Im Zusammenhang mit
den Planungen fur den Ausbau des Lehrter Bahnhofs zum Hauptbahnhof wurden auch Alternativen
far die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers in seinem nérdlichen Umfeld in einem Wettbewerbs-
verfahren geprift.

Durch die Stilllegung des Hamburg-Lehrter-Glterbahnhofs ergaben sich neue Entwicklungsper-
spektiven, da damit eine Planung fir das Gesamtgebiet zwischen der Bahntrasse und dem Berlin-
Spandauer Schifffahrtskanal méglich wurde, die dessen besondere Standortgunst nutzt. Planungs-
Uberlegungen zur zuklnftigen Nutzung dieser Potentiale wurden u.a. im Rahmen des Programms
Stadtumbau-West angestellt.



Im Jahr 2007 lobte die Vivico Real Estate GmbH in Zusammenarbeit mit der DB AG, Aurelis Real
Estate GmbH und dem Land Berlin ein kooperatives stadtebauliches Gutachterverfahren zur Hei-
destraBe aus, in dem mehrere Planungsansatze flr das Gesamtgebiet vertieft bearbeitet wurden.
Ziel war dabei die Integration der groBflachigen Brachen in die Stadt durch Schaffung eines neuen,
kompakten Stadtquartiers, das ansprechende Wohnmaoglichkeiten sowie eine hohe Aufenthaltsquali-
tat bietet und der besonderen Lage Rechnung tragt. Das pramierte Konzept wurde nach dem Gut-
achterverfahren im Rahmen mehrerer Workshops Uberarbeitet. Hinsichtlich der vorgesehenen Ge-
baude- und Freiraumstrukturen sowie der Einbindung des neuen Stadtquartiers in sein Umfeld wur-
de das Ergebnis dieser Uberarbeitung, der Masterplan HeidestraBe, als die den Planungszielen am
besten entsprechende Lésung der Aufgabenstellung eingeschétzt, andere im Gutachterverfahren
erarbeitete Planungsmaglichkeiten wurden daher nicht weiter verfolgt. Der Masterplan wurde durch
das Bezirksamt Mitte und den Senat als Grundlage flr die weitere Planung und damit auch fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-92 VE beschlossen.

Als Alternative zum Umbau der HeidestraBe in ihrer jetzigen Lage wurde eine Verlagerung an den
westlichen Rand des Neuordnungsbereichs parallel zur vorhandenen Bahnlinie geprift. In dieser
Variante wirde die StraBBe unmittelbar nach Verlassen des Tiergartentunnels in einer lang gestreck-
ten Linkskurve hinter der Bestandsbebauung Déberitzer StraBe / HeidestraBe zur Bahnlinie gefuhrt
um in Héhe der Nordhafenbriicke rechtwinklig nach Osten abzuknicken und an den Knotenpunkt
HeidestraBe / SellerstraBe anzuschlieBen.

Die jetzige HeidestraBe hatte ihre Funktion im Ubergeordneten StraBennetz verloren und vor allem
der ErschlieBung des neuen Quartiers gedient. Dadurch héatte sich auch eine andere Anordnung
und Unterteilung der Baugebiete ergeben. Im Hinblick auf den Immissionsschutz ist diese Variante
aufgrund der Biindelung der Verkehrswege Schiene und-StraBe als vorteilhaft einzuschatzen. Nach-
teile dieser Variante waren u.a. ein erheblich groBerer Flachenverbrauch und die Entstehung stad-
tebaulich schwer nutzbarer ,Restflachen” im Norden und Siden. Nach Prifung und Abwagung der
jeweiligen Vor- und Nachteile wurde im Flachennutzungsplan Berlin und erneut im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans 1-63 der Ausbau der HeidestraBe in ihrer jetzigen Lage als Vorzugs-
variante festgelegt.

Im Aufstellungsverfahren fir den'Bebauungsplan 1-62b wurden verschiedene Varianten zur Vertei-
lung der Nutzungsarten geprift und gebietsibergreifend differenzierte Festlegungen zum Nut-
zungsmalf und zu den Gebaudehdhen getroffen.

In einem vertiefenden stadtebaulichen Wettbewerb im Juni 2012 wurden die Rahmenbedingungen
fir die kinftige Gestaltung der Baubldcke sldlich des geplanten zentralen Stadtplatzes gesetzt und
nachfolgend durch die Vorhabentragerin das stadtebauliche und hochbauliche Konzept fir den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE im Rahmen eines beschrénkten
Wettbewerbs weiterentwickelt.

Die jetzt gewahlte Konzeption flir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1-92 VE bertcksichtigt die im Masterplan HeidestraBe festgelegten stadtebaulichen Ziele und die
geplanten Vorhaben fligen sich in die Gesamtplanung flr die ,,Europacity” ein.

Die grundsatzlich bestehende Planungsalternative der Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)
wurde im Rahmen der Umweltprifung ebenfalls betrachtet. Auch in diesem Fall waren kurz- bis
mittelfristig wesentliche Veranderungen der umweltbezogenen Bestandssituation zu erwarten, da
die Flachen in zentraler Innenstadtlage als potentielles Bauland nachgefragt sind und Planungs-
recht fir eine intensive gewerbliche Nutzung besteht. Die dann mégliche bis zu 90 %ige Versiege-
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lung des Plangebietes wirde zu entsprechend geringen Naturhaushalts- und Lebensraumfunktio-
nen der Flachen flhren.

Zu bertcksichtigen ist ferner, dass das Plangebiet im Vorgriff auf die geplante Bebauung bereits
vollstandig berdumt wurde und der Verlust an Biotopflachen mit seinen Auswirkungen auf die
Schutzguter Flora und Fauna schon stattgefunden hat. Ein neuer Vegetationsbestand, der sich im
Rahmen der Sukzessionsfolge erst langerfristig entwickeln kénnte, wird auch im Rahmen einer an-
derweitigen baulichen Inanspruchnahme verhindert.

Die fur die Schutzglter Boden, Wasser, Luft und Klima giinstige Bestandssituation als Baustellen-
flache ist im Hinblick auf das bestehende Planungsrecht nur als voriibergehend anzusehen. Der
infolge fehlender Versiegelung niedrigere Gesamtabfluss von Niederschlagen, die héhere Grund-
wasserneubildungsrate und die bessere lokalklimatische Funktion (bessere Verdunstungsqualitét,
fehlende Barrierewirkung flr zustrdmende Kaltluft) sind insofern fir die Beurteilung des Umweltzu-
standes bei Nichtdurchfihrung der Planung im vorliegenden Fall nicht maBgeblich.

Berlin, den 2. Dezember 2015

Andreas Geisel

Senator fir Stadtentwicklung und Umwelt
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454 Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

71. Jahrgang

Nr.26 12. Dezember 2015

Verordnung

iiber die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-92 VE
im Bezirk Mitte, Ortsteil Moabit

Vom 2. Dezember 2015

Auf Grund des § 12 Absatz 1 in Verbindung mit § 10 Absatz 1 des
Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Ok-
tober 2015 (BGBI. I S. 1722), in Verbindung mit § 9 Absatz 3 und
§ 8 Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs in der
Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23. Juni 2015 (GVBL. S. 283), wird verordnet:

§1
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1-92 VE vom 30. Juli
2014 fiir die Flurstiicke 319, 320, 321, und 322 (Gemarkung Tier-
garten, Flur 43) Ostlich der HeidestraBe gegeniiber den Grundstii-
cken Heidestral3e 45 und 46-52 im Bezirk Mitte, Ortsteil Moabit,
wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann bei
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung
Geoinformation, beglaubigte Abzeichnungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans kdnnen bei der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt, Abteilung Stddtebau und Projekte und beim
Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, Bauen,
Wirtschaft und Ordnung kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften iiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Filligkeit et-
waiger Entschadigungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloschen von Entschédigungsanspriichen bei nicht fristge-
méBer Geltendmachung (§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung iiberpriifen las-
sen will, muss

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

2. eine nach § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Ver-
letzung der Vorschriften iiber das Verhéltnis des Bebauungs-
plans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Mingel des Abwagungsvorgangs,

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

innerhalb_eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung
gegentiber der fiir die verbindliche Bauleitplanung zustéindigen Se-
natsverwaltung schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die
Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Frist werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Méngel
gemal § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und gemél § 32 Absatz 2
des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2).Die Beschriankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die
Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt wor-
den sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz-
und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

Berlin, den 2. Dezember 2015

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

Andreas Geisel
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