Senatsverwaltung fiir Telefon: bei Durchwahl 90139-3989
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen intern: (9139-3989)
| C 36-6142/7-82b

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemdf Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin

iber die Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplans 7-82b im Bezirk Tempelhof-Sché-
neberg, Ortsteil Tempelhof

Ich bitte, gemaf3 Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen, dass die Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen die nachstehende Verordnung erlassen hat:
Verordnung

liber die Festsetzung des Bebauungsplans 7-82b
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Tempelhof

Vom 18. Juli 2022



Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022
(BGBL. | S. 674) gedindert worden ist, in Verbindung mit § 9 Absatz 3, § 8 Absatz 1 und mit § 11
Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBL. S. 578), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. September 2021 (GVBI. S.
1119) gedndert worden ist, verordnet die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen:

g1
Der Bebauungsplan 7-82b vom 28. Juli 2021 mit fiir das Grundstiick Gétzstrafie 36 im Bezirk
Tempelhof-Schoneberg, Ortsteil Tempelhof, wird festgesetzt.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kénnen bei der fiir die Stadtpla-
nung zustdndigen Abteilung des Bezirksamtes kostenfrei eingesehen werden.

83

Auf die Vorschriften Uber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Falligkeit etwaiger Entschddigungsan-
spriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erldschen von Entschddigungsanspriichen bei nicht fristgemdfier Geltendmachung
(§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

8§ 4
(1) Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Ver-
letzung der Vorschriften liber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des Fldchennut-
zungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mdngel des Abwa-
gungsvorgangs und

4, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegen-
tiber der fiir die verbindliche Bauleitplanung zustdndigen Senatsverwaltung unter Darlegung des



die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt entspre-
chend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beachtlich sind. Nach Ablauf der
in Satz 1 genannten Frist werden die in Satz 1 Nummer 1 bis 3 und Satz 2 genannten Verletzun-
gen oder Fehler gemdf3 § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und die in Satz 1 Nummer 4 ge-
nannte Verletzung gemadf3 § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs unbe-
achtlich.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften
verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin
in Kraft.



Begriindung:
Begriindung zur Festsetzung gemdf3 § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch siehe Anlage A

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBL. | S. 674)
gedndert worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBL. S. 578), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. September 2021
(GVBL. S. 1119) gedndert worden ist

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen:

Es sind keine Kostenauswirkungen auf Privathaushalte oder Wirtschaftsunternehmen zu er-
warten. Bei Kiindigung der Kleingartenanlage (10 Parzellen) werden die P&chterinnen und
Pdchter gemdf3 Bundeskleingartengesetz finanziell fiir den Verlust ihrer Kleingdrten ent-
schadigt.

Gesamtkosten:

Mit der Verlagerung des Polizeineubaus sind Kosten fiir die Errichtung des Neubaus, im Zu-
sammenhang mit der Berdumung und Ersatzlandschaffung der Kleingartennutzung sowie
fir den Abbruch des bestehenden Polizeigebdudes Gotzstraf3e 6 verbunden. Hinzu kommt,
dass bei einer vorzeitigen Integration von Teilen des Abschnitts 42 in den Abschnitt 44 auf
dem bestehenden Grundstiick GétzstraB3e 6 eine Interimsmafinahme (Baucontainer) fiir die
tempordre Unterbringung der zusdtzlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erforderlich
wird.

Die Gesamtkosten belaufen sich auf rd. 23,9 Mio. Euro.

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg:

Keine

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Die erforderlichen Mittel fiir die Berdumung der bestehenden Kleingartenanlage sowie zur
Neuerrichtung der Polizeidienststelle sind in die Investitionsplanung 2021 bis 2025 in Kapi-
tel 1250, Titel 70512 mit Gesamtkosten in Hohe von 17,6 Mio. € eingestellt. Die erste Rate
ist im Jahr 2024 mit 2 Mio. Euro vorgesehen. Die Kosten wurden im Rahmen der Erstellung



des Bedarfsprogramms aktualisiert und belaufen sich demnach nunmehr auf 22 Mio. Euro
(geschatzt).

Die durch die Inanspruchnahme der Kleingartenparzellen anfallenden Entschddigungsan-
spriiche in Héhe von insgesamt bis zu 100.000 Euro (Schatzung auf Basis von Ver-
gleichsprojekten) werden aus Mitteln des Programms "Nachhaltige Erneuerung" finanziert.
Zusatzlich entstehen Kosten in Hohe von rd. 70.000 Euro (Schétzung auf Basis der Angaben
im Kleingartenentwicklungsplan) fiir die Herrichtung neuer Parzellen im Zuge der Ersatz-
landbereitstellung, die ebenfalls aus dem Programm Nachhaltige Erneuerung finanziert
werden. Hieraus werden auch die Kosten fiir den Abbruch des Bestandsgebdudes Polizei-
abschnitt 44 in Hohe von rund 320.000 Euro getragen. Somit werden insgesamt 490.000 €
aus Stadtebauférdermitteln, Programm Nachhaltige Erneuerung (Kapitel 1240, Titel
89373) finanziert.

Hinzu kommt, dass bei einer vorzeitigen Integration von Teilen des Abschnitts 42 in den
Abschnitt 44 auf dem bestehenden Grundstiick GétzstraBe 6 eine Interimsmafinahme (Bau-
container) fiir die tempordare Unterbringung der zusdtzlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter erforderlich wird. Die Kosten fiir die Interimsmaf3nahme belaufen sich auf rund 1,4 Mio.
Euro und werden von der BIM aus Mitteln des Portfolioprojekts fiir die Direktion 4 finanziert.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine

FldchenmafBige Auswirkungen:

Das Plangebiet umfasst rd. 3.800 m?. Davon entfdllt mit 3.250 m? der Grof3teil auf die Fla-
che fiir den Gemeinbedarf (Polizei). Der Anteil der Verkehrsfléchen im Plangebiet umfasst
- dem derzeitigen Stand entsprechend - rd. 550 m>.

Auswirkungen auf die Umweli:

Im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.
Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem bei Bebauungspldnen der Innenentwick-
lung Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden die Umweltbelange gleichwohl in die Ab-
wdgung eingestellt.

Natur- und Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden. Mit
Umsetzung des Bebauungsplans ist im Bereich der Kleingartenanlage von einem fast voll-
stdndigen Verlust der bestehenden Strukturen auszugehen. Im Bebauungsplan werden da-
her verschiedene Begriinungsmafinahmen zur Minderung festgesetzt. Im Rahmen des
nachgelagerten bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens sind zudem die Regelungen der
Berliner Baumschutzverordnung zu beriicksichtigen.



Die im Plangebiet festgestellten Brutvogelarten zdhlen nicht zu den wertgebenden Arten.
Zudem wurden drei Individuen einer Fledermausart (Zwergfledermaus) iiber der Fléche
beim Jagen beobachtet. Eine Nutzung von Bdumen als Quartier wurde nicht nachgewie-
sen, kann aber auch nicht ausgeschlossen werden. Im Ergebnis ist nicht von einem Verlust
dauerhaft genutzter Fortpflanzungs- und Ruhestdtten besonders geschiitzter Arten auszu-
gehen. Gegebenenfalls im nachgeordneten Zulassungsverfahren erforderliche natur-
schutzrechtliche Regelungen bleiben hiervon unberiihrt.

Klima

Die klimatischen Auswirkungen der Planung sind angesichts der geringen Grundstiicks-
gréf3e als eher geringfligig einzustufen. Zur Verminderung des Verlustes an Griinflache
werden Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung, zur lokalen Niederschlagsver-
sickerung sowie zur Begriinung von Fldchen getroffen. Sowohl die Begriinungsmafinah-
men als auch der Umgang mit dem Niederschlagswasser wirken sich klimatisch positiv
aus.

Schall

Vom Betrieb des Dienstgebdudes der Polizei gehen keine wesentlichen erhdhten Ldrmbe-
lastungen aus. Erhebliche Larmemissionen, die von Stellpldtzen fiir Dienstfahrzeuge aus-
gehen, sind nicht zu erwarten, da festgesetzt wird, dass die erforderlichen Stellplatze - mit
Ausnahme von Stellpldtzen fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzende - unterirdisch
anzuordnen sind. Eine erhebliche Larmbelastung durch Einsatzfahrzeuge, die mit Einsatz
des Signalhorns vom Standort lostahren, ist insbesondere in den schiitzenswerten Nacht-
stunden unwahrscheinlich. Im Zusammenhang mit der Nutzung der angrenzenden Sport-
anlage sind keine zu bewdltigenden Konflikte zu erwarten.

Weitere (gewerbliche) Larmquellen sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Luftbelastung

Durch den Polizeistandort sind - unter Beriicksichtigung der geringen Vorbelastung und
der offenen Bebauung - weder durch den Betrieb des Gebdudes noch die erhéhte Anzahl
an Mitarbeitenden oder das erhdhte Verkehrsautkommen erhebliche Auswirkungen auf die
Luftqualitét zu erwarten.

Berlin, den 18. Juli 2022

Andreas Geisel
Senator fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Anlagen zur Vorlage an das Abgeordnetenhaus:
- Anlage A: Begriindung zur Festsetzung gem. § 9 Abs. 8 BauGB



Anlage A

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen | seuatsverwatiung i

fiir Stadtentwicklung,

Referat Il W, Wohnungsbauprojekte - Auf3ere Stadt Bauen und Wohnen BERLIN

Begriindung
zum Bebauungsplan 7-82b
fir das Grundstlick GotzstralBe 36
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Tempelhof

Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB

Franckepark
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Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Bebauungsplan 7-82b
Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB



L. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlequngen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Far den Bereich um das Rathaus Tempelhof wurden 2016 bis 2018 vorbereitende Untersuchungen
(VU) nach dem besonderen Stadtebaurecht durchgefihrt. Im Ergebnis liegt ein integriertes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept vor. In diesem ist vorgesehen, die 6ffentlichen Einrichtungen im
Gebiet neu zu ordnen. Dadurch kann eine Flache fir Wohnungsneubau an der GétzstraBe geschaf-
fen werden.

Ein erster Baustein dieser Neuordnung ist die Verlagerung des Polizeistandortes (Abschnitt 44) vom
Standort GétzstraBe 6 auf das landeseigene Grundstiick GétzstraBe 36. Auf Grundlage des durch
das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin beschlossenen Entwicklungskonzeptes hat der
Senat von Berlin die Festlegung eines Stadtumbaugebietes beschlossen (Neue Mitte Tempelhof).
Die Férderung der Stadtumbaugebiete wird im Land Berlin seit 2020 unter dem Programmnamen
"Nachhaltige Erneuerung" fortgefihrt.

Der Neubau einer Polizeidienststelle auf dem Grundstiick Gétzstral3e 36 ist nach dem geltenden
Planungsrecht nicht méglich. Zwar setzt der Bebauungsplan XllI-209 dort eine Flache fir Gemein-
bedarf fest, allerdings mit der Zweckbestimmung "Kindertagesstatte". Zur Schaffung von Planungs-
recht fir die neue Polizeidienststelle ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
Es besteht ein Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB).

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Die verfahrensrechtlichen Voraussetzungen hierfir liegen vor (siehe
Kap. IV.5).

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das rd. 3.800 m2 groBBe Plangebiet befindet sich stdlich der GétzstraBe, zwischen der Einmindung
WerbergstraBe und dem Kreuzungsbereich Gotz-/FelixstraBe im Ortsteil Tempelhof des Bezirks
Tempelhof-Schéneberg.

Das Plangebiet liegt unweit des Tempelhofer Damms mit dem dort befindlichen Rathaus Tempelhof.
Entlang der Gétz- und FelixstraBe konzentrieren sich verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen.
Dazu zahlen neben dem Standort des Polizeiabschnitts 44 (GoétzstraBe 6), die Bezirkszentralbibli-
othek, das Stadtbad, das Vereinshaus einer Sportanlage, mehrere Kitas, eine Grund- und eine
Oberschule, ein Familienzentrum der Diakonie, eine Seniorenwohnanlage und ein Seniorenwohn-
und Pflegeheim sowie weitere kirchliche Einrichtungen.

Die Bereiche nérdlich und éstlich des Plangebiets sind, mit Ausnahme von einigen Gewerbebauten
(u. a. Lebensmittelmarkt), durch Wohnbebauung gepragt. Die weitestgehend vier- bis finfgeschos-
sigen Wohngebaude der Zwischenkriegs- und der Nachkriegszeit sind Uberwiegend in offener Zei-
lenbebauung in Nord-Sid-Ausrichtung errichtet.

Nordwestlich des Plangebiets, westlich der WerbergstraBBe, befinden sich zwei viergeschossige
Wohnblécke der Zwanzigerjahre, die jeweils einen Innenhof umschlieBen. Die denkmalgeschitzte
Wohnanlage bildet ein stéddtebauliches Ensemble mit der benachbarten Schule, zu der auch eine
bauliche Verbindung besteht.



Sudlich des Plangebiets befindet sich ein Sportplatz. Rickwartig der Bebauung entlang des Tem-
pelhofer Damms und der GétzstraBBe liegen die Kleingartenanlage "Feldblume" und die éffentliche
Grinanlage "Franckepark".

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 3.800 m2. Das Grundstiick
GotzstraBe 36 umfasst das Flurstlick 410, Flur 2 der Gemarkung Tempelhof und hat eine GréBe
von rd. 3.250 m2. Weiterhin ist der an das Plangebiet angrenzende Abschnitt der GétzstraBe (Flur-
stlick 977, Flur 2, Gemarkung Tempelhof) bis zur StraBenmitte Teil des Geltungsbereichs.

Das Plangebiet wird begrenzt durch

- die GotzstraBe im Norden,

- ein sechsgeschossiges Wohngebaude (FelixstraBe 14) mit eingeschossigen Garagenbauten im
Osten,

- den Sportplatz Paul Jestram im Saden,

- das zur Sportanlage gehérige zweigeschossige Vereinsgebaude mit vorgelagerter Stellplatzan-
lage im Westen.

Alle Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Grundstiick GétzstraBe 36 wird momentan als Kleingartenanlage (Kolonie Germania, im fol-
genden KGA Germania genannt) genutzt und besteht aus zehn Parzellen. Das Plangebiet ist durch
eingeschossige Lauben sowie Pflanz- und Baumbestéande gepragt.

24 Geltendes Planungsrecht

FUr das Plangebiet gelten gegenwartig die Festsetzungen des Bebauungsplans XIlII-209, festge-
setzt am 22.5.1978, fir das Baugrundstiick und die Festsetzungen des Bebauungsplans XIII-9,
festgesetzt am 31.5.1955 fir die Verkehrsflache der Gétzstral3e.

Der Bebauungsplan XIII-209 setzt als Art der baulichen Nutzung eine Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung "Kindertagesstatte" fest. Das zuldssige Mafl3 der baulichen Nutzung ist
im Bebauungsplan durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,0 festgesetzt. Ferner wird die Gberbaubare Grundstiicksflache durch eine Baugrenze
in einem Abstand von 3 m zur StraBenbegrenzungslinie in Verbindung mit einer Bebauungstiefe
von 20,0 m hinter der festgesetzten Baugrenze geregelt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Aus-
nahmemadglichkeit, unter bestimmten Voraussetzungen eine Uberschreitung der zuldssigen Bebau-
ungstiefe bis zu den rickwartigen Grundstiicksgrenzen zulassen zu kénnen, ist aufgrund des Urteils
des Oberverwaltungsgerichts Berlin vom 27.11.1987 (Az. 2 B 106.85) nicht mehr anwendbar. Es ist
geschlossene Bauweise festgesetzt.

Dem Bebauungsplan XIII-209 liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
26.11.1968 zugrunde. GemaB § 23 Abs. 5 BauNVO 1968 kdénnen auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 unbeschréankt zugelassen werden. Gleiches
gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Ausnahmen wurden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans XIII-209 nicht zugelassen.



Der zulassige Versiegelungsgrad liegt aufgrund der unbeschrankten Zulassigkeit von Nebenanla-
gen geman § 23 Abs. 5 BauNVO 1968 theoretisch bei einer GRZ von 1,0. Tatsé&chlich ist jedoch
aufgrund der festgesetzten Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kindertages-
statte" nicht von einer vollstdndigen Versiegelung des Grundstlicks auszugehen, da bei sozialen
Anlagen dieser Art i.d.R. ein Garten mit einer integrierten AuBBenspielflache vorhanden ist. Vor dem
Hintergrund der konkret festgesetzten Zweckbestimmung des Grundstiicks ist von einer GRZ von
bis zu 0,6 auszugehen.

Nérdlich und &stlich des Plangebiets schlieft sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIII-9
an. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-82b liegen lediglich die durch den Bebauungsplan
XI1-9 festgesetzte StraBenbegrenzungslinie an der nérdlichen Grenze des Grundsticks Gotz-
straBe 36 und Teile der angrenzend festgesetzten StraBenverkehrsflache.

2.5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die GotzstraBe, die im Norden entlang der Grundstiicksgrenze verlauft,
erschlossen. Die GétzstraBe schliet weiter westlich an den Tempelhofer Damm (B 96, Ubergeord-
nete StraBenverbindung nach dem Ubergeordneten StraBennetz von Berlin 2017 in Bestand und
Planung) an, Gber den im Norden die Autobahn A100 und im Sliden die Stadtgrenze erreicht werden
kann. Uber die westlich des Plangebiets befindliche WerbergstraBe sowie (iber die die GotzstraBe
Ostlich querende FelixstraBe kann im Norden die GermaniastralBe erreicht werden, die eine Verbin-
dung nach Schéneberg/Neukdlln darstellt und als értliche StraBenverbindung (Stufe Ill) im Bestand
sowie in der Planung dargestellt ist (s. bergeordnetes StraBennetz von Berlin').

Die GotzstraBe weist einen StraBenraum von insgesamt rd. 18 m Breite auf. Die Fahrbahn hat eine
Breite von rd. 9 m. Der ruhende Verkehr ist beidseitig 1angs am Fahrbahnrand angeordnet. Es ver-
bleibt fir den flieBenden Verkehr eine Fahrbahnbreite von rd. 5 - 5,5 m. Dies ist fir den Begeg-
nungsfall Pkw-Pkw grundsétzlich ausreichend. Der Begegnungsfall Lkw-Pkw ist nur mit deutlich
verringerter Geschwindigkeit méglich. Allerdings wird die GoétzstraBe nur selten von Lkws durchfah-
ren. Separat gefiihrte Radwege/-streifen sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist gut durch den 6ffentlichen Personennahverkehr erschlossen. In der ndheren
Umgebung befinden sich Bushaltestellen und ein U-Bahnhof:

- Bushaltestelle FelixstraBe (ca. 230 m; Linien M46 und 246)
- Bushaltestelle U Alt-Tempelhof (ca. 700 m; Linien 140, 184, 246, M46, N6, N84)
- U-Bahnhof Alt-Tempelhof (ca. 700 m; Linie U6).

Daruber hinaus befindet sich in einer Entfernung von ca. einem Kilometer der S-Bahnhof Tempel-
hof, der durch die Ringbahnlinien und die S-Bahnlinien S45 und S46 befahren wird. Hier besteht
eine Umsteigemdglichkeit von der U-Bahnlinie U6.

2.6 Technische Infrastruktur

Flr das Plangebiet besteht ein Anschluss an die értlichen Versorgungsleitungen in der angrenzen-
den StraBBenverkehrsflache.

' Quelle: https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-

strassennetz/



In der GotzstraBe befinden sich eine 230V-400V-Niederspannungsleitung sowie ein Hausanschluss
mitsamt zuflhrender Hausanschlusskabel der Stromnetz Berlin GmbH sowie Leitungsanlagen der
Gasag AG.

Weiterhin befinden sich Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe
(BWB) in der GétzstraBe. Die Trinkwasserversorgung und die Entwasserung sind geman Aussagen
der BWB gesichert.

2.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine baulichen Anlagen, die in der Denkmalliste des Landes Berlin
enthalten sind. Nordwestlich des Plangebiets befindet sich die unter Denkmalschutz stehende Ge-
samtanlage "Wohnanlage WerbergstraBe" (Obj.-Dok.-Nr.: 09055128). Dazu gehdren die Gebaude
GermaniastraBe 7-9, WerbergstraBe 1-9 und GotzstraBe 23/27. An die Wohnanlage direkt westlich
angrenzend befindet sich das Baudenkmal "Luise-Henriette-Schule" (Obj.-Dok-Nr.: 09055096).

2.8 Derzeitiger Umweltzustand

Biotoptypen und Vegetationsstrukturen

Das Plangebiet ist in seinen wesentlichen Teilen als Biotoptyp "alte Kleingarten mit Obstbaumen”
(Biotopcode 101511) einzustufen. Die Kleingartenanlage Germania ist in zehn Parzellen unterglie-
dert. Diese weisen eine GréBe zwischen 160 und 400 m? auf. Auf jeder Parzelle befindet sich eine
Laube. Die Parzellen sind durch Hecken, Zierstraucher, Blumenbeete, Rasenflachen sowie durch
Obst- und Gemiseanbauflachen gepragt. Als charakteristisch ist der Obstbaumbestand anzuse-
hen. Durch die Kleingartenanlage fuhrt ein befestigter Weg (Biotopcode 12654). Einige Parzellen
weisen in geringem Umfang befestigte Wege auf.

Nach einer Entscheidung des Bundesgerichtshofes (Urteil vom 17.6.2004, Az. Il ZR 281/03) ist in
Konkretisierung von § 1 Abs. 1 Nr. 1 Bundeskleingartengesetz (BKleingQG) flr eine zeitgemale Be-
wirtschaftung von Kleingarten von einer "Drittel-Regelung" auszugehen, die dem Grunde nach fir
alle Kleingarten gilt, d.h. 1/3 Anbau von Gartenbauerzeugnissen (Obst und Gemise), 1/3 Ziergarten
(Ziergeholze, Rabatten, Rasen), 1/3 Erholung (Laube, Sitzplatze, Wege). In der KGA Germania wird
die Drittel-Regelung weitgehend eingehalten, teilweise liegt der Anteil der Gartenbauerzeugnisse
etwas darunter, der Anteil der Ziergarten etwas hdher.

Im Plangebiet kommen keine natlrlichen oder kiinstlichen Gewéasser (ausgenommen aufgestellte
Pools) vor. Gesetzlich geschitzte Biotope geman § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
Verbindung mit § 28 Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bin) wurden nicht identifiziert.

Die Einschatzung der Biotope erfolgt auf Grundlage einer Erfassung vom 28.08.2019 geman Bio-
toptypenliste Berlin (Stand Juni 2005) (siehe Anhang 2: Biotoptypenkarte).

Baumbestand

Im Plangebiet befinden sich sowohl StraBenbdume als auch Bdume auf dem Areal der KGA Ger-
mania (s. Tab. 1).

Bei den StraBenbaumen in der GétzstralBe handelt es sich um eine Eichenallee, wobei die Stra3en-
seite des Plangebiets von flinf Roteichen (Quercus rubra) bestanden ist, welche vor rd. 50 - 70
Jahren gepflanzt wurden. Sie haben einen Stammumfang zwischen rund 140 und 220 cm (GEO-
PORTAL BERLIN — Baumbestand, 2019). Die Baume unterliegen dem Schutz der Baumschutzver-
ordnung (BaumSchVO).



Tab. 1: Nach BaumSchVO geschitzter Baumbestand

Baumnr.* Art (deutsch) Art (botanisch) Pflanz- Stamm- Eigen- Standort
jahr** umfang** tumer**

210 Amerikanische Quercus rubra 1953 221 Land GotzstraBe
Rot-Eiche Berlin

220 Amerikanische Quercus rubra 1972 141 Land GotzstraBe
Rot-Eiche Berlin

230 Amerikanische Quercus rubra 1975 153 Land GotzstraBe
Rot-Eiche Berlin

240 Amerikanische Quercus rubra 1969 166 Land GotzstraBe
Rot-Eiche Berlin

250 Amerikanische Quercus rubra 1971 156 Land GotzstraBe
Rot-Eiche Berlin

* gemafB Anhang 2 Biotoptypen- und Baumplan
** Angabe geméan GEOPORTAL BERLIN / Baumbestand Berlin (Stand 01.03.2020)

Bei den Baumen innerhalb der Kleingartenanlage handelt es sich zum Grofteil um Obstbdume. Die
vorkommenden Arten (v. a. Prunus, Malus) unterliegen nicht dem Schutz der BaumSchVO. Im Rah-
men von Begehungen im Februar sowie im Juni 2021 wurden zwei Ba&ume im Plangebiet und einer
unmittelbar angrenzend identifiziert, bei denen es sich wahrscheinlich nicht um Obstgehdlze handelt
und deren Stammumfang Uber 80 cm liegt, sodass sie unter den Schutz der BaumSchVO fallen.

Geschiitzte Pflanzenarten
Nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG wurden besonders geschutzte Pflanzenarten im Plangebiet nicht
nachgewiesen.

Biotopverbund
Der Biotopverbund dient der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsfahiger, éko-

logischer Wechselbeziehungen in der Landschaft. In Berlin wurden dazu auf der Grundlage eines
Zielartenkonzeptes (Tier- und Pflanzenarten, die in besonderem MaBe auf rdumliche und funktio-
nale Verknipfungen angewiesen sind und von deren Schutz weitere Arten profitieren kénnen), ein
Biotopverbundsystem entwickelt. Es gliedert sich in derzeitige und potenzielle Kern- und Verbin-
dungsflachen. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer solchen Flache des Berliner Bio-
topverbundsystems.

Auch wenn das Plangebiet, insbesondere die vegetationsbestandenen Flachen der Kleingartenan-
lage, nicht als Teil des Berliner Biotopverbundsystems einzustufen ist, ist es doch als sogenanntes
"Trittsteinbiotop" zu bewerten - eine kleinere Flache zwischen Kernlebensraumen, die als Zwischen-
station fir den Individuenaustausch dient und somit ein Glied in der Vernetzung von Lebensstatten,
hier vor allem fur Vogel, darstellt. Die Flache steht im Zusammenhang mit dem Parkverbund
(Franckepark, Alter Park, Lehnepark, Bosepark) und der KGA Feldblume stidwestlich der Flache.

Artenschutz

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die gartnerische Gestaltung seiner Freiflachen. An vielen
B&umen finden sich Nisthilfen flir Vogel. Insgesamt bietet die Kleingartenanlage einen Lebensraum
fur verschiedene Tier- und Pflanzenarten. Daher wurde in Abstimmung mit der zustandigen Fach-
behdrde als Grundlage fiir eine Abschatzung der Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten,
streng geschitzte Arten und europaische Vogelarten das Vorkommen von Brutvégeln und Fleder-
mausen im Plangebiet erfasst.



Zur Erfassung der vorkommenden Brutvégel wurde das Gebiet an drei Terminen zwischen Ende
April und Mitte Mai 2020 in den Morgenstunden begangen. Es wurden insgesamt acht Arten inner-
halb des Geltungsbereiches und auf den angrenzenden Flachen festgestellt. Alle Arten kommen
haufig im Berliner Stadtgebiet vor, zwei Arten stehen deutschlandweit auf der Vorwarnliste.

Tab. 2: Gesamtartenliste aller Brutvogelarten des Untersuchungsgebietes (trias Planungsgruppe)

BP od. Rev.

Nr Deutscher Wiss. Name Artkiir- | Status VSch | BNat- | RL| RL Tr
"| Name ' zel innerh./au- RL |SchG |D [BE|
Berh. UG
1 | Amsel Turdus merula A 1/0 B4 - § - - 0
2 | Blaumeise | Parus caeruleus Bm >2/0 B4, - § - - a

Cc12
3 | Gartenrot- | Phoenicurus Gr 0N Al - § \Y - | zz
schwanz phoenicurus
4 | Haussper- | Passer domesti- H 0/>1 B4, - § V|i-10
ling cus C14
5 | Kohlmeise | Parus major K >1/0 A4 - § - - 0
6 | Mdnchs- Sylvia atricapilla Mg 1/0 B4 - § - - | zz
grasmucke
7 | Nachtigall Luscinia megar- N 0/1 B4 - § - - z
hynchos
8 | Ringeltaube | Columba palum- Rt 1/0 B4 - § - - 0
bus

BP/Rev. Anzahl: Anzahl der Brutpaare/Reviere der entsprechenden Arten im UG und angrenzend; NG = Nahrungs-
gast

Status: Geméan EOAC Kriterien (HAGEMEJER & BLAIR 2005)

VSchRL - Anh. I: Arten des Anhang | der Européischen Vogelschutzrichtlinie

BNatSchG: § = nach Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzt, §§ = nach Bundesnaturschutzgesetz streng
geschuitzt

RL D: Rote Liste der Brutvdgel Deutschlands (GRUNBERG et al. 2015); RL BE: Rote Liste der Brutvégel Berlins (WITT &
STEIOF 2013): 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, V = Arten der Vorwarnliste

Tr = Trend Uber 20-25 Jahre: zz = Zunahme um >50 %, z = Zunahme 20-50 %, 0 = Bestand stabil, a = Abnahme um 20-
50 %, aa = Abnahme um >50 %

Keine der erfassten Arten gilt als wertgebende Brutvogelart.

Brutplatze bzw. -reviere wurden bei finf Arten festgestellt. Der Haussperling hat seinen Brutplatz
am westlich angrenzenden Vereinshaus des BFC Germania 1888. Der Gartenrotschwanz nutzt das
Gebiet nur als Nahrungshabitat. AuBerdem wurde stdlich, etwas auBerhalb des Geltungsbereiches,
ein Nest einer Nachtigall festgestellt, welche das Gebiet ebenfalls zur Nahrungssuche frequentiert.
Die Niststatten der Arten Blaumeise, Kohlmeise, Haussperling und Gartenrotschwanz sind Gber die
Brutperiode hinaus geschiitzt (vgl. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Zur Erfassung der vorkommenden Fledermausarten wurde das Gebiet an zwei Abenden im Mai
und Juli 2020 mit Detektoren begangen. An Fledermausarten konnte die in Berlin hdufige Zwergfle-
dermaus (Pipistrellus pipistrellus) festgestellt werden. An beiden Abenden konnten bis zu drei Indi-
viduen im Gebiet jagend erfasst werden. Quartiere wurden nicht festgestellt, der Baum- und Ge-
baudebestand weist allerdings Quartierpotenziale auf.



Die vielfaltigen Vegetationsbestande mit einem reichen Blitenangebot begunstigen das Vorkom-
men einer artenreichen Insektenfauna. Es ist die fur Kleingarten typische Insektenfauna zu erwar-
ten, aufgrund der kleingartnerischen Nutzung ist ein Vorkommen des Nashornkéfers im Plangebiet
nicht auszuschlieB3en.

Hinweise auf das Vorkommen von Zauneidechsen und Amphibien bestehen nicht.

Weitere besonders geschiitzte Arten gemafn Anlage 1 Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
wie die Saugetierarten Igel und Eichhérnchen sind wahrscheinlich. Der Rotfuchs kann vorkommen,
mit einem Fuchsbau ist aufgrund der regelméaBigen Nutzung der Kleingéarten jedoch nicht zu rech-
nen.

Schutzgebiete
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Schutzgebiete wie z. B. Naturschutz- oder

Landschaftsschutzgebiete. Der stidwestlich des Plangebiets, in etwa 300 m Entfernung, liegende
Francketeich ist seit 2004 gesetzlich als Naturdenkmal gemaB § 28 BNatSchG i. V.m. § 25
NatSchG BIn geschitzt. Gleiches gilt fir den Wilhelmsteich in etwa 650 m westlicher Entfernung.

Boden

Der Boden im Plangebiet ist durch die Weichsel-Kaltzeit, die jingste Kaltzeit wahrend des Branden-
burger Stadiums, gepragt und wurde unter Eiseinwirkung ins Gebiet transportiert. Das Plangebiet
befindet sich auf einer Grundmoranenhochflache. Der Boden besteht aus Geschiebelehm und -
mergel, zum Teil auf Aufschittungen (GEOPORTAL BERLIN — Bodengesellschaften 2015, Karte
01.1, 2018; GEOPORTAL BERLIN — Bodenarten 2015, Karte 01.06.1, 2018).

Die Bodengesellschaft innerhalb der gesamten Flache besteht aus Pararendzina, Lockersyrosem
und Regosol (GEOPORTAL BERLIN - Bodengesellschaften 2015, Karte 01.1, 2018).

Sie weist eine mittlere Schutzwirdigkeit auf. GemaB den Planungshinweisen zum Bodenschutz
(GEOPORTAL BERLIN, Karte 01.13, 2018) sollte der Nettoverlust an Flache und Funktionen des
Bodens vermieden werden, indem die Planung optimiert wird, Eingriffe vermieden oder ausgegli-
chen werden. Die Puffer- und Filterfunktion sowie die Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt
gelten als mittelmaBig. Fur die Lebensraumfunktion fir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaf-
ten, die Ertragsfunktion fir Kulturpflanzen und die Archivfunktion fir die Naturgeschichte besitzen
die Flachen eine geringe Bedeutung (ebd.).

Die Bodengesellschaft im Geltungsbereich ist dabei als regional "sehr haufig" eingestuft (GEOPOR-
TAL BERLIN — Regionale Seltenheit der Bodengesellschaften, Karte 01.11.1, 2015).

Fir das Plangebiet liegt ein Baugrund- und Griindungsgutachten mit orientierender Altlastenunter-
suchung vor. Demnach wurde unter einer sandigen, humosen, teilweise mit Ziegeln und Betonbruch
durchsetzten Oberschicht in einer Tiefe von 1,1 - 2,1 m unter Gelédnde sandiger Geschiebemergel
erkundet.

Altlasten

Eintragungen im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin bestehen fiir das Plangebiet nicht.
Die Altlastenuntersuchung ergab in einer Mischprobe Verunreinigungen durch Kupfer, Arsen, Ni-
ckel, Quecksilber, Zink, MKW (Mineral6lkohlenwasserstoffe), Blei, TOC (gesamte organische Koh-
lenstoff), PAK (Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe), Benz(a)pyren. Die Verunreinigun-
gen fuhren zu einen Zuordnungswert > Z2 der LAGA. Damit sind Auffillbéden im Falle eines Bo-
denaushubs als gefahrlicher Abfall einzustufen und somit fachgerecht zu entsorgen.

Versiegelung
Gemaf § 3 BKleingG ist im Kleingarten eine Laube in einfacher Ausfihrung mit héchstens 24 m2

Grundflache einschlieBlich Gberdachtem Freisitz zuldssig. Durch die gesamte Kleingartenanlage
fhrt ein gepflasterter Weg. In einigen Parzellen sind die Wege gepflastert, teilweise wurden aber



auch nur Trittplatten ausgelegt. Mit Wegen und Lauben sind rund 20 % der Kleingartenanlage der-
zeit als versiegelte Flache einzustufen.

Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine natlrlichen Gewasser.
Der Grundwasserflurabstand liegt bei 11,5 - 11,9 m. Das Plangebiet liegt auf der Teltow-Hochflache.
Daher ist aufgrund oberflachennah anstehender wenig durchlassiger Béden mit aufstauendem Si-
cker- und Schichtenwasser zu rechnen. Die Grundwasserneubildungsrate liegt mit 100 -150 mm/a
im mittleren bis niedrigen Bereich (GEOPORTAL Berlin, Grundwasserneubildung 2012). Das Plan-
gebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes (GEOPORTAL Berlin, Wasserschutzge-
biete 2009).

Das anfallende Niederschlagswasser in der Kleingartenanlage versickert vor Ort. Das Nieder-
schlagswasser aus dem StraBenraum wird in die Kanalisation abgeleitet, erstaufnehmendes Ge-
wasser ist der Teltowkanal (Gewasser 1. Ordnung und Bundeswasserstral3e).

Klima

Das Plangebiet dient als Griinflache grundsatzlich der Kaltluftentstehung. Allerdings weist es in die-
ser Funktion keine Bedeutung als Kaltluftleitbahn oder einen Uberdurchschnittlichen Kaltluftvolu-
menstrom auf. Der Kaltluftvolumenstrom liegt im Mittel bei 50 - 100 m3/s und damit eher im geringen
Bereich. Das Windfeld stromt von Siden nach Norden (GEOPORTAL Berlin, Klimamodell Berlin:
Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom 2015). Geman den Planungshinweisen Stadtklima
ist die Kleingartenanlage als Teil des Griinraums sldlich der GétzstraBe den Griin- und Freiflachen
mit hdchster Schutzwlrdigkeit zuzuordnen. Der angrenzende StraBenraum (GoétzstraBe) wird hin-
sichtlich seiner thermischen Situation als gtinstig bewertet (Umweltatlas 2015). Das Plangebiet ist
Teil des Planungsraumes "Rathaus Tempelhof", in dem die bioklimatische Belastung hoch ist (GE-
OPORTAL BERLIN: Kernindikator Bioklima).

Luft

Zu den verkehrsbedingten Emissionen im Plangebiet liegen keine Informationen vor. Aufgrund der
offenen Bebauung, im Zusammenhang mit der geringen Verkehrsbelastung, sind besondere Belas-
tungen nicht zu erwarten. Im Bereich des Tempelhofer Damms und der GermaniastraB3e sind ver-
kehrsbedingte Emissionen durchschnittlich bis weit Gberdurchschnittlich hoch (GEOPORTAL Berlin
Verkehrsbedingte Emissionen 2015). Die verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBenraum, bezo-
gen auf die zusammenfassende Bewertung von NO2 und PMyy, ist auf diesen StraBBen gering bis
manBig und nur in Teilabschnitten erhdht (GEOPORTAL Berlin Verkehrsbedingte Luftbelastung im
StraBenraum 2020 und 2025). Die Werte liegen unter den Grenz- bzw. Orientierungswerten.

Larm

Im Bereich des Plangebietes liegt die Larmbelastung bei < 50 - 55 Lpen in dB(A), im dstlichen Be-
reich liegt der Wert mit < 55 - 60 Lpen in dB(A) etwas héher. Der Nachtlarmindex ist im gesamten
Plangebiet mit > 45 - 50 Ly dB(A) gering. Die sehr hohe Larmbelastung von den angrenzenden
groB3en StraBen, wie Tempelhofer Damm und GermaniastraBBe, wirken sich nicht bzw. nur sehr be-
grenzt bis in das Plangebiet aus (GEOPORTAL Berlin Tag-Abend-Nacht-Larmindex, Raster 2017).
Die Fassadenpegel an den dem Plangebiet gegenlberliegenden Gebauden sind mit maximal > 50
-- 55 Lpen dB(A) am Tag und <= 45 Ln dB(A) in der Nacht als gering zu bewerten (GEOPORTAL
Berlin Strategische Larmkarte Fassadenpegel Gesamtlarm Lpen (Tag-Abend-Nacht) 2017; Strate-
gische Larmkarte Fassadenpegel Gesamtlarm Ly (Nacht) 2017).



Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in einem stadtisch gepragten Raum. Die Gebaude westlich des Plangebiets
(Sporthalle und Vereinshaus) sind zweigeschossig. Nordwestlich des Plangebiets befindet sich die
unter Denkmalschutz stehende viergeschossige Wohnanlage WerbergstraBBe. Auf der gegeniber-
liegenden StraBenseite (nérdlich) und éstlich des Plangebietes befindet sich Geschosswohnungs-
bau (vier- bis sechsgeschossig). Nordéstlich an der FelixstraBe befindet sich ein eingeschossiger
Supermarkt. Sudlich schlie3t ein ungedeckter Sportplatz an. Insgesamt ist die umgebende Bebau-
ung durch eine starke Durchgrinung gepréagt.

Erholung
Das Plangebiet wird fast ganzlich von einer Kleingartenanlage eingenommen. Diese ist zwar 6ffent-

lich zuganglich, sie verfugt allerdings nicht Gber einen durchgehenden Weg und bietet keine weite-
ren Anreize zum Aufenthalt. Der Erholungswert der Anlage steht demnach primar den Pachterinnen
und Pachtern und entsprechend nur einer sehr kleinen Gruppe von Menschen zur Verfigung.

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz (ROG) ergeben sich
fir den vorliegenden Bebauungsplan aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
vom 15. Dezember 2007 (GVBI. S. 629), dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. S. 294) sowie dem Flachennutzungsplan Berlin
(FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert
am 2. September 2021 (ABI. S. 3809).

Bezogen auf den Bebauungsplan 7-82b sind folgende Ziele verbindlich zu beachten und folgende
raumordnerische Grundséatze im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen:

Das Plangebiet liegt nach der Hauptkarte des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) in der festgelegten Metropole Berlin (Ziel 3.4) sowie im "Gestaltungsraum
Siedlung" (Ziel 5.6 Abs. 1), in dem die Entwicklung von Siedlungsflachen uneingeschréankt mdéglich
ist.

Gemal Grundsatz 5.1 Abs. 1 soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungs-
potenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich
durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, beriicksichtigt werden.
Die beabsichtigte Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Polizei" ist
hier grundsatzlich zulassig. Geman Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom
27. Januar 2020 und 3. April 2021 ist die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABI. S. 31), zuletzt geandert am 2. September 2021 (ABI. S. 3809), ist das Plangebiet als Griinfla-
che dargestellt. Die Flachen westlich, nérdlich und dstlich des Plangebiets sind als Wohnbauflache
W2 (GFZ bis 1,5) dargestellt. Das Plangebiet liegt innerhalb der Flachennutzungsplan-Darstellung
"Vorranggebiet fur Luftreinhaltung".



3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Juni 2016 (ABI. S. 1314) stellt die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes,
der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden MaBnahmen zu den Bereichen Naturhaus-
halt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung
far Berlin dar. Es enthalt in Bezug auf das Plangebiet folgende Ziele:

In den Programmplanen Biotop- und Artenschutz sowie Landschaftsbild ist das Plangebiet als stad-

tischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen ausgewiesen. Laut Programmplan Biotop- und Ar-

tenschutz sind insbesondere die folgenden Entwicklungsziele zu berutcksichtigen:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auBerordentlich hohen biotischen Viel-
falt

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaftselementen
(z. B. Pfuhle, Gréaben) in Grinanlagen, Kleingarten und Industriegebieten

- Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nutzungs-
intensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

- Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere groBkronige Laubbaume in
Siedlungen und Obstbaume in Kleingarten)

- Verbesserung der Biotopqualitat in GroBsiedlungen

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung 6rtlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweiterun-
gen und Nachverdichtungen

Laut Programmplan Landschaftsbild sind insbesondere die folgenden Entwicklungsziele zu berick-

sichtigen:

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

- Berilcksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und Freiraumzu-
sammenhéange (Volksparks, Gartenplatze, strukturierte Siedlungsbereiche z. B. der 1920er- und
1930er-Jahre)

- Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in den GroB3-
siedlungen

- Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Friedhofrings als Element der Stadtstruktur und Ergén-
zung durch neue Parkanlagen

- Entwicklung des Griinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach- und Wand-
begrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen)

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpragender Freiflachen,
begriinter StraBenrdume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Plangebiet als bebauter Bereich bzw.

Wohnquartier der Dringlichkeitsstufe 11l ausgewiesen, das mit éffentlichen Freiflachen unterversorgt

ist, in dem die Anforderungen an den 6ffentlichen Freiraum durchschnittlich sind und in dem der

private/halbéffentliche Freiraum minimal bis unterdurchschnittlich ist. Es werden verschiedene MaB3-

nahmen in 6ffentlichen und halbdoffentlichen Freirdumen formuliert:

- Erhéhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume und Infra-
strukturflachen

- Verbesserung der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsam nutzbarer Freirdume

- Vernetzung von Grin- und Freiflachen



- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StraBenraum, einschlieBlich StraBenbaumpflanzungen
- Wiederherstellung von Vorgartenzonen; Erhéhung des Anteils naturnah gestalteter Flachen

Im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz ist das Plangebiet als Siedlungsgebiet ausgewie-

sen. Hier sind insbesondere die folgenden Entwicklungsziele zu bertcksichtigen:

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

- Kompensatorische MaB3nahmen bei Verdichtung

- Berilcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung

- Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

- Foérderung emissionsarmer Heizsysteme

- Erhalt/Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege

- Verbesserung der bioklimatischen Situationen und der Durchliftung

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen

- Vernetzung klimawirksamer Strukturen

- Erhdhung der Rickstrahlung (Albedo)

Das Plangebiet liegt des Weiteren innerhalb der Vorsorgegebiete flr Luftreinhaltung und Klima.

Hieraus ergeben sich folgende Anforderungen:

- Emissionsminderung

- Verbesserung der lufthygienischen Situation

- Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume

- Vernetzung von Freiflachen

- Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches durch Vermeidung von Austauschbarrieren
gegenlber baulichen Randbereichen

- Sanierung/Profilierung éffentlicher Griinanlagen

- Erhalt und Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherstellung einer nachhaltigen Pflege

- Sicherung der Funktionen klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsflachen sowie Luftleitbah-
nen

- Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung

Im Programmplan zur gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption liegt das Plangebiet in einem Aus-
gleichssuchraum (Parkring).

34 Stadtentwicklungsplanung

Stadtentwicklungspléne (StEP) werden nach § 4 Abs. 1 des Ausflihrungsgesetzes zum Baugesetz-
buch (AGBauGB) fur die raumliche Entwicklung des gesamten Stadtgebiets zu verschiedenen sek-
toralen Themengebieten erarbeitet. Sie stellen von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskon-
zepte im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu
berlcksichtigen sind.

3.4.1  Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030

Der am 20.8.2019 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen 2030)
stellt fest, wie hoch der Bedarf an Wohnungen in Berlin ist, wie viel Neubau notwendig ist, um diesen
Bedarf zu decken, und wo geeignete Potenziale dafir liegen.

Ziel ist eine bedarfsgerechte und ausreichende Flachenvorsorge fir den Wohnungsneubau im ge-
samten Stadtgebiet bis 2030. Der StEP Wohnen benennt Schwerpunktrdume in der Stadt, in denen



sich die Entwicklung vorrangig vollziehen soll, weil hier die Voraussetzungen gunstig sind und stadt-
entwicklungspolitische Kriterien besonders zum Tragen kommen. Zudem stuft der Plan zeitlich ein,
wann mit der Realisierung auf den Flachen zu rechnen ist, und benennt geeignete Instrumente und
MaBnahmen, um den notwendigen Wohnungsbau entsprechend den stadtentwicklungspolitischen
Zielen umzusetzen.

Kernaussage des StEP Wohnen ist, dass bis zum Jahr 2030 194.000 Wohnungen zusétzlich bend-
tigt werden. In den néchsten Jahren betragt der jahrliche Neubaubedarf 20.000 Wohnungen. Fr
eine quantitative Entspannung und Preisdampfung am Wohnungsmarkt ist Voraussetzung, dass
zusatzliche und vor allem gemeinwohlorientierte Wohnungen in allen Teilen der Stadt gebaut wer-
den.

Im StEP Wohnen 2030 ist die Neue Mitte Tempelhof als eines von 14 (mittlerweile 16) neuen Stadt-
quartieren innerhalb des Vertiefungsplans "Gemeinwohlorientierter Wohnungsbau" in der Kategorie
"Wohnungsneubaustandorte ab 200 Wohneinheiten unter Anwendung des Berliner Modells" darge-
stellt. Der Vertiefungsplan "Zeitliche Realisierbarkeit der Neubaupotenziale" schatzt das Projekt mit
einer langfristigen Realisierbarkeit (binnen 12 Jahren) ein.

3.4.2 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030

Der am 30.4.2019 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 baut auf dem
StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr 2011 auf und schreibt diesen fort. Er trifft Aussagen fir
die zukinftige gewerbliche Entwicklung Berlins. Die Rahmenbedingungen haben sich in den zu-
rickliegenden Jahren grundlegend gewandelt. Insbesondere gibt es vor dem Hintergrund des stad-
tischen Wachstums zunehmende Konkurrenzen zwischen unterschiedlichen Nutzungen (z. B. Woh-
nen vs. Gewerbe, Einzelhandel vs. Gewerbe). Hinzu kommen neue technologische Entwicklungen,
die mit der Digitalisierung von Produktion verbunden sind. Um stadtentwicklungsplanerisch den An-
forderungen der wachsenden Berliner Wirtschaft in ihrer diversifizierten Struktur Rechnung zu tra-
gen, ist daher eine Flachensicherung flr unterschiedlichste Formen von Produktion in der Stadt
erforderlich.

Innerhalb des raumlichen Leitbildes des StEP Wirtschaft 2030 befindet sich das Plangebiet auf-
grund der Nahe zur B 96 (Tempelhofer Damm) in der "Vorteilslage Flughafen BER (v. a. Gewerbe-
nutzung)".

3.4.3 Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der Senat hat am 12.3.2019 die aktualisierte Fassung des Stadtentwicklungsplans Zentren 2030
(StEP Zentren 2030) beschlossen. Der StEP Zentren 2030 trifft fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 7-82b keine Aussagen. In rdumlicher Nahe zum Plangebiet ist das Stadtteilzentrum
Tempelhofer Damm ausgewiesen. Hier besteht sowohl stadtebaulich als auch im Hinblick auf den
Einzelhandel ein mittlerer Handlungsbedarf.

3.4.4 Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030

Der am 2.3.2021 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 (StEP
MoVe 2030) setzt den strategischen, verkehrspolitischen Handlungsrahmen fir den Zeitraum bis
2030 und forciert dabei die Mobilitdtswende, indem dem Umweltverbund Vorrang eingerdumt und
eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) angestrebt wird. Dadurch soll einer-
seits dem Klimaschutz und andererseits der Verkehrssicherheit (,,Vision Zero*) sowie dem Gesund-
heitsschutz (Reduktion von Larm- und Schadstoffbelastung) Rechnung getragen werden.



In rAumlicher Hinsicht stellen die neuen Stadtquartiere einen Schwerpunkt des StEP MoVe 2030
dar. Im unmittelbaren Zusammenhang mit der Neuen Mitte Tempelhof sind allerdings weder kon-
krete StraBennetzerganzungen noch SchieneninfrastrukturmaBnahmen vorgesehen (StEP MoVe
2030, S. 40f.).

Die Karten des Uibergeordneten StralBennetzes von Berlin wurden zuletzt 2017 angepasst. Die nérd-
lich des Plangebietes gelegene GermaniastralBe wird darin sowohl im Bestand (Bezugsjahr 2017)
als auch in der Planung (Bezugsjahr 2025) als értliche StraBenverbindung (Stufe Ill) dargestellt. Der
Tempelhofer Damm wird sowohl im Bestand als auch in der Planung als tibergeordnete StraBen-
verbindung (Stufe 1) dargestellt. AuBerdem befindet sich in ndherer Umgebung die Autobahn A100,
die als groBraumige StraBenverbindung (Stufe 1) in Bestand und Planung dargestellt ist. Fir die
GotzstraBe, die FelixstraBe und die WerbergstraBe werden im StEP bzw. der in 2017 erfolgten
Fortschreibung des StraBennetzes keine Aussagen getroffen.

3.4.5 Stadtentwicklungsplan Klima

Der am 31.5.2011 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) zeigt Stra-
tegien des Umbaus, der Verbesserung und des Erhalts bestehender Strukturen zur Anpassung an
den Klimawandel auf. In Bezug auf die vier Handlungsfelder Bioklima, Grin- und Freiflachen, Ge-
wasserqualitdt und Starkregen sowie Klimaschutz sind mégliche MaBnahmen benannt. Fir das
Plangebiet sind folgende Aussagen enthalten:

- Die Analysekarte Bioklima - Warmebelastung am Tag heute und kiinftig (Karte 1) enthalt keine
das Plangebiet betreffenden Aussagen. Die Analysekarte Bioklima - Warmebelastung bei Nacht
heute und kinftig (Karte 2) stellt das Plangebiet als Bereich mit voraussichtlichem Zuwachs (bis
2050) dar.

- Die Karte MaBnahmen Bioklima - Prioritdre Handlungsrdume (Karte 3) enthalt keine das Plan-
gebiet betreffenden Aussagen.

- In der Analysekarte Griin- und Freiflachen - Bedeutung und Empfindlichkeit (Karte 4) ist das
Plangebiet als Bereich mit Stadtbdumen im Siedlungsraum, die potenziell empfindlich gegentber
Niederschlagsrickgang im Sommer sind, dargestellt.

- Im MaBnahmenplan Grin- und Freiflachen - Prioritdre Handlungsraume (Karte 5) ist das Plan-
gebiet als "Griin- und Freiflachen mit prioritarem Handlungsbedarf" dargestellt. Der Bereich weist
Stadtbdume im Siedlungsraum auf mit perspektivisch prioritdrem Handlungsbedarf.

- Im MaBnahmenplan Bioklima Grin- und Freiflachen (Karte 6) sind das Plangebiet und seine
Umgebung als Bereich dargestellt, in dem Potenziale zur Entsiegelung unbebauter Flachen aus-
zuschopfen sind.

- In der Analysekarte Gewasserqualitat und Starkregen (Karte 7) ist das Plangebiet als Gebiet mit
Trennkanalisation (Schmutz- und Regenwasserkanalisation) dargestellt.

- Die Analysekarte Gewasserqualitat und Starkregen - unbebaut versiegelte Flache (Karte 8) stellt
den Anteil der unbebaut versiegelten Flache an der Blockflache mit mehr als 10 % bis 20 % dar.

- Im MaBnahmenplan Gewasserqualitat und Starkregen - Handlungsraume Siedlungsrdume und
Gewasser - (Karte 9) ist das Plangebiet als Handlungsraum Trennsystem dargestellt.

- Im MaBnahmenplan Gewasserqualitat und Starkregen (Karte 10) ist das Plangebiet als Sied-
lungsraum dargestellt, indem Versickerungspotenziale vorrangig auszuschépfen sind.

- In der Analysekarte Klimaschutz (Karte 11) ist das Plangebiet im Hinblick auf die Relevanz als
natirlicher Kohlenstoffspeicher mit einem organischen Kohlenstoffgehalt von 0,93 - 5,00 kg/m?
in die niedrigste Kategorie eingestuft.

- Im Aktionsplan - Handlungskulisse (Karte 12) ist das Plangebiet im Handlungsfeld Gewéasser und
Starkregen als Trennsystem dargestellt.



Erganzt wird der StEP Klima durch den StEP Klima KONKRET von 2016. Er vertieft und profiliert
dessen Inhalte und liefert Handreichungen fir die Praxis. Dabei flieBen Erkenntnisse aus For-
schungs- und Pilotprojekten zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels auch aus Berlin ein.
Insbesondere fur NeubaumaBnahmen werden MaBnahmen der Klimaanpassung benannt, wie
Dach- und Fassadengestaltung, Erhdhung der Rickstrahlung, MaBnahmen zur Kihlung durch Ver-
dunstung und Regenwassermanagement. Konkrete Aussagen zum Plangebiet selbst werden nicht
getroffen.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
3.5.1 Larmaktionsplan

Mit der Umgebungslarmrichtlinie hat die Europaische Union Vorschriften zur systematischen Erfas-

sung von Larmbelastungen und zur Erstellung von Larmaktionsplanen erlassen. Ziel der Richtlinie

ist es, ein Konzept zur Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm zu realisieren, um (ge-

sundheits-)schadliche Auswirkungen der Larmbelastung zu verhindern, ihnen vorzubeugen oder sie

zu vermindern. Der Senat hat am 23.6.2020 den auf Grundlage des § 47d Bundesimmissions-

schutzgesetz (BImSchG) aufgestellten Larmaktionsplan 2019 bis 2023 beschlossen.

Als Grundlage fir die Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische Larmkartierung nach

der Umgebungslarmrichtlinie. Hierbei wurden folgende Larmindizes festgelegt:

- Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Loen), Larmindex tGber 24 Stunden zur Bewertung der allgemeinen
Larmbelastigung und

- Nachtlarmindex (Ln), gemittelte La&rmbelastung wahrend der Nachtstunden zwischen 22 Uhr und
6 Uhr - Larmindex fur die Bewertung von Schlafstérungen.

Im Jahr 2017 wurden die strategischen Larmkarten 2012 fortgefiihrt und aktualisiert. Die im Rahmen
der Larmaktionsplanung ermittelten Mittelungspegel sind nur bedingt mit den Beurteilungspegeln
(z. B. nach der DIN 18005-1 oder der 16. BImSchV) vergleichbar, da beide auf unterschiedlichen
Berechnungsverfahren beruhen. Fir eine Einschatzung der Belastungen durch Verkehrslarm kén-
nen sie jedoch als Anhaltspunkt dienen. Die aus den unterschiedlichen Berechnungsverfahren re-
sultierenden Unterschiede sind i. d. R. gering, insbesondere, wenn die den Larmquellen né&chstge-
legenen Fassaden betrachtet werden. Dort sind in der Regel auch die héheren Belastungen vorzu-
finden, die fir die Abwagung und Konfliktbewaltigung relevant sind.

Die Kartierung erfolgt jeweils separat fir die Larmquellen Kraftfahrzeuglarm, lokaler Schienenver-
kehrslarm (U-Bahn, StraBenbahn), Fluglarm sowie Industrie- und Gewerbelarm. Die strategischen
Larmkarten StraBenbahn-/U-Bahnverkehr, Fluglarm sowie Industrie- und Gewerbeldrm (Raster,
2017) kénnen fur die vorliegende Planung unberlcksichtigt bleiben, da sich keine der entsprechen-
den relevanten Larmquellen im Plangebiet oder dessen Umfeld befinden.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand von Schwellenwerten, die bereits mit dem
Larmaktionsplan 2008 definiert wurden:

- 1. Stufe: Lpen 70 dB(A) und Ly 60 dB(A): Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritir und
maoglichst kurzfristig MaBnahmen zur Verringerung der Gesundheitsgeféahrdung ergriffen wer-
den.

- 2. Stufe: Lpen 65 dB(A) tags und Ln 55 dB(A): Diese Werte wurden von der La&rmwirkungsfor-
schung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rahmen der Vorsorge
als Zielwerte flr die L&rmminderungsplanung.



Die strategische Larmkarte Lpen StraBenverkehr 2017 stellt fir die GétzstraBe im zentralen Bereich
sowie fur das Plangebiet eine Verkehrslarmbelastung von <= 55 dB(A) dar. Die nachsthéheren
Werte von > 55 - 60 dB(A) werden im Kreuzungsbereich Gétz-/FelixstraBe erreicht.

Die strategische Larmkarte Ly StraBenverkehr 2017 stellt fir die GétzstraBe sowie fir das Plange-
biet eine néchtliche Verkehrslarmbelastung von <= 50 dB(A) dar. Hier werden die nachsthéheren
Werte von > 50 - 55 dB(A) ndrdlich des Kreuzungsbereichs Gétz-/FelixstralBe erreicht.

3.5.2 Luftreinhalteplan

Der Senat von Berlin hat am 23.7.2019 den Luftreinhalteplan fur Berlin 2018-2025, 2. Fortschrei-
bung (2019) beschlossen. Mit dem Beschluss werden der Luftreinhalteplan 2005-2010 und der Luft-
reinhalteplan 2011-2017 fortgeschrieben.

Die Fortschreibung war erforderlich, da in Berlin Uberschreitungen von Luftqualitdtsgrenzwerten
auftreten. Uberschritten wird insbesondere der Grenzwert fiir das Jahresmittel von Stickstoffdioxid
(NO2) von 40 pg/ms. Der Grenzwert fir das Stundenmittel fir Stickstoffdioxid und der Grenzwert fir
das Jahresmittel von Partikeln PM1o werden sicher eingehalten. Auch der Grenzwert fiir das Tages-
mittel fir Partikel PM1o wird seit 2016 in Berlin eingehalten. Es besteht jedoch weiterhin die Gefahr
einer Uberschreitung bei ungiinstigen meteorologischen Wetterlagen.

Um fUr den aktuellen Luftreinhalteplan MaBnahmen zu entwickeln, wurden der momentane Grad
der Luftverschmutzung und die dazu fihrenden Schadstoffquellen analysiert. Daflr wurden alle
Grenzwertlberschreitungen, ihre Ursachen und die Wirkungen der bisherigen MaBBnahmen ausge-
wertet.

Zur Luftreinhaltung sind folgende MalBBnahmen benannt:

1. Die Nachriistung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen wird
fortgesetzt, ebenso der Umstieg von Dieselbussen auf Elektrobusse bei der BVG.

2. Die Parkraumbewirtschaftung wird von bisher 40 % auf 75 % der Innenstadt (innerhalb des S-
Bahn-Rings) ausgeweitet.

3. Die Ausweitung von Strecken im StraBennetz mit einer Héchstgeschwindigkeit von Tempo 30.

4. Durchfahrtverbote auf acht StraBen fir Dieselfahrzeuge (Pkw und Lkw) bis einschlieBlich Euro
Norm 5/V.

Darlber hinaus sieht der Luftreinhalteplan MaBnahmen u. a. in den Bereichen Mobilitdtsmanage-
ment und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationare Maschinen und Gerate, Warmever-
sorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor.

Da sich der Luftreinhalteplan vorrangig auf die HauptverkehrsstraBen bezieht, sind fir das Plange-
biet keine Aussagen enthalten. Auch fir die das Plangebiet umgebenden StraBen liegen keine
Sachdaten nach dem "Luftreinhalteplan 2018-2025 - Szenarien zur NO2-Konzentration im Straf3en-
raum 2020 (Umweltatlas)" vor.

Hohere Belastungen, die fir die Abwagung und Konfliktbewaltigung relevant waren, sind erst im
Bereich des Tempelhofer Damms prognostiziert. Dieser befindet sich allerdings in einem Abstand
von mehr als 500 m zum Plangebiet.



3.5.3 Kleingartenentwicklungsplan

Der durch den Berliner Senat am 25.8.2020 beschlossene Kleingartenentwicklungsplan 2030 (KEP
2030) zeigt auf Basis einer Bestandsanalyse die Ziele und Notwendigkeiten fur die Sicherung und
Weiterentwicklung des Kleingartenbestands in Berlin. Ziel ist und bleibt es, eine angemessene Aus-
stattung Berlins mit Kleingarten dauerhaft sicherzustellen.

Die KGA Germania war bereits im KEP 2014 zur Aufgabe vorgesehen und mit einer Schutzfrist bis
zum Jahr 2020 versehen. Sie wurde dementsprechend im KEP 2030 der Entwicklungskategorie
"bauliche Entwicklung von Kleingarten" zugeordnet. Bei dieser Entwicklungskategorie handelt es
sich um landeseigene Flachen, die nach dem Auslaufen der Schutzfrist fiir soziale und verkehrliche
InfrastrukturmaBnahmen in Anspruch genommen werden kénnen. Eine bauliche Entwicklung auf
der Flache der KGA Germania als Polizeistandort ist im Erlauterungsbericht zum Kleingartenent-
wicklungsplan 2030 in Tabelle 16 unter der Rubrik "Soziale InfrastrukturmaBnahmen" subsumiert.
Aufgrund der Uberleitungsvorschriften des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) ist die Anlage
wie eine Dauerkleingartenanlage zu behandeln — mit der Folge, dass das Land Berlin verpflichtet
ist, Ersatzland bereitzustellen. Potenzielle Ersatzflachen sind im Kleingartenentwicklungsplan 2030
dargestellt und werden derzeit durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg geprift.

3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen
3.6.1 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) dient gemaf § 4 Abs. 2 AGBauGB der teilrdumlichen Ent-
wicklung eines Bezirks. In ihr werden die Zielvorstellungen fiir Teilbereiche des Stadtgebiets aufge-
zeigt und mit Tragern o6ffentlicher Belange aufeinander abgestimmt. Die Bereichsentwicklungspla-
nung enthalt Aussagen Uber die anzustrebende Nutzungsverteilung, Uber Stadtgestaltung sowie
Schutz- und Entwicklungsvorstellungen.

Die BEP fir den Ortsteil Tempelhof wurde am 22.3.1998 durch die Bezirksverordnetenversammlung
(BVV) beschlossen. Die Fortschreibung der Bereichsentwicklungsplanung Tempelhof 1 (Bezirk-
samtsbeschluss vom 22.3.1999) stellt den Geltungsbereich den Festsetzungen des Bebauungs-
plans XllI-209 entsprechend als "Kindertagesstéatte" dar.

Die Bereichsentwicklungsplanung fiir die Bezirksregion Tempelhof wird neu aufgestellt. Aussagen
zu den kinftigen Festsetzungen lassen sich auf Grundlage des aktuellen Stands noch nicht treffen.

3.6.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg

Das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept dient der Konkretisierung des zum Zeitpunkt

der Erstellung geltenden gesamtstadtischen StEP Zentren 3, der 2019 durch den StEP Zentren

2030 aktualisiert wurde. Das Zentren- und Einzelhandelskonzept fir den Bezirk Tempelhof-Sché-

neberg mit Stand vom 29.4.2015 (BVV-Beschluss vom 13.12.2017) umfasst Aussagen zur Profilie-

rung und rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie Ziele und Leitlinien zur

zukinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung.

Die bezirklichen Ziele liegen insbesondere in

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

- der Verbesserung der Nahversorgung,

- der Sicherung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zukunftsfahigen "Ar-
beitsteilung" der Einzelhandelsstandorte (inkl. Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhan-
dels),



- der konsequenten Steuerung des zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Einzelhandels durch das
bauleitplanerische Instrumentarium sowie
- der Verkirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege").

Unter Bericksichtigung der Zielaussagen des StEP Zentren 3 sowie des Fachmarktkonzeptes Ber-
lin wurden im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur den Bezirk
Tempelhof-Schdneberg von 2014 die folgenden ergadnzenden Leitlinien zur Zentren- und Einzel-
handelsentwicklung festgelegt:
- Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der bezirklichen Versorgungs-
struktur durch klare rdumlich-strukturelle Prioritaten
- Erhaltung und Starkung der Zentren
- Gewahrleistung der Nahversorgung
- Sicherung und Weiterentwicklung von Fachmarkt- und Sonderstandorten
- Bestandsschutz rechtmafig bestehender Betriebe, Beurteilung von Erweiterungen nach den
gleichen Regeln wie Neuansiedelung und Prifung der Genehmigungsvoraussetzungen bei
Verlagerung
- Einbindung in das stadtebauliche Umfeld
- Gewahrleistung von Investitions- und Planungssicherheit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-82b liegt in keinem Zentrenbereich. Westlich des Plan-
gebiets befindet sich in ca. 500 m Entfernung das Stadtteilzentrum "Tempelhofer Damm".

3.7 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Im Stden und Westen grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan XIII-80 vom 23. Juni 1960
(GVBI. S. 1049), der fir die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen im Slden
und Westen eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz* sowie westlich von dieser eine
16 m breite, mit einem Leitungsrecht versehene 6ffentliche Griinflache festsetzt. Weiter westlich
setzt der Bebauungsplan eine dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnete Gemeinbedarfsflache mit
den Zweckbestimmungen "Anlagen fiir das Gesundheitswesen" und "Anlagen fir kirchliche Zwe-
cke* mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,5 sowie geschlossene Bauweise fest. Sidlich
hiervon ist eine nicht Gberbaubare private Griinflache mit der Zweckbestimmung "Stitzpunkt fir das
Gartenbauamt” festgesetzt.

Noérdlich und éstlich des Plangebiets schlief3t sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIII-9,
festgesetzt am 31. Mai 1955, fir das Gelande zwischen Germania-, Felix-, G6tz- und Werberg-
straBBe sowie eine kleinere Flache sudlich der GétzstraBe an. Der Bebauungsplan setzt Flachen far
viergeschossige Wohnbauten in Zeilenbauweise und private Grinflachen fest. Auf der Flache sud-
lich der GotzstraBe ist eine Geschossflache von 0,9 m? je 1 m? Grundsticksflache zulédssig. Der
Bebauungsplan XIII-9 wurde durch den Bebauungsplan XIllII-A, festgesetzt am 9. Juli 1971, hinsicht-
lich der Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung, der Regelungen zu tUberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die Vorschriften der
BauNVO 1968 umgestellt.

Ostlich und siidéstlich grenzt der am 11. Dezember 1967 festgesetzte Bebauungsplan XIlI-79 an,
der fur diesen Bereich ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Innerhalb des allgemeinen Wohnge-
biets sind im nérdlichen Bereich, angrenzend an den Bebauungsplan 7-82b, ein sechsgeschossiges
Gebaude und im weiteren Verlauf zwei viergeschossige Gebaude zulassig. Weiterhin sind private,
nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen mit Bindungen flr Bepflanzungen festgesetzt.



Mit dem am 24. August .2010 festgesetzten Bebauungsplan 7-37Bd wurden die vorgenannten Be-
bauungsplane hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung auf die BauNVO 1990, in der Fassung
vom 22.4.1993, Ubergeleitet. Fur die Bebauungsplane XIII-80, XI11-9 und XlII-79 bedeutet dies, dass
fur die an das Plangebiet angrenzenden Baugrundsticksflachen, die als Wohnbauten bzw. allge-
meines Wohngebiet gemal BauO 19582 oder als allgemeines Wohngebiet geman BauNVO in einer
Fassung vor 1990 festgesetzt wurden, als Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet geman § 4
BauNVO 1990 festgesetzt ist.

Westlich des Plangebiets, im Bereich der Neuen Mitte Tempelhof rund um das Rathaus Tempelhof,
befindet sich der Bebauungsplan 7-82a in Aufstellung. Ziel des Bebauungsplans ist eine der Lage
im Stadtgebiet entsprechende Nutzungsstruktur zu entwickeln und Flachen fir den Wohnungsneu-
bau zu schaffen.

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Far ein rd. 55 ha groBes Gebiet rund um das Rathaus Tempelhof wurden von 2016 bis Mitte 2018
vorbereitende Untersuchungen nach dem Sanierungsrecht gemai § 141 BauGB durchgefiihrt. Im
Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wird das Gebiet rund um das Rathaus Tempelhof in
den nachsten Jahren grundsétzlich neu geordnet. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
wurden in einer Machbarkeitsstudie (MBS 2018) verschiedene Entwicklungsoptionen fiir die vor-
handenen 6ffentlichen Einrichtungen inklusive des Polizeistandortes geprtift. Ziel war es dabei, eine
der Lage im Stadtgebiet entsprechende Nutzungsstruktur zu entwickeln und Flachen fir den Woh-
nungsneubau zu schaffen.

Im Ergebnis sollen durch verschiedene, aufeinander aufbauende Standortverlagerungen ("Ro-
chade") die 6ffentlichen Einrichtungen Schritt flir Schritt an andere Standorte im Gebiet verlagert
werden. Am Rathaus entsteht so ein neues Kultur-, Bildungs- und Biirgerhaus. Das Stadtbad und
die Polizeidirektion erhalten Neubauten an der Gétzstral3e. Mit der Neuordnung erhalten die 6ffent-
lichen Einrichtungen Gebaude, die ihren individuellen und zeitgemalRen Ansprichen entsprechen.
Gleichzeitig wird hierdurch eine gut erschlossene landeseigene Flache fiir ein neues Wohnquartier
an der GétzstraBe mit etwa 500 Wohnungen gewonnen.

Das Bezirksamt (BA) Tempelhof-Schéneberg hat im Juli 2018 den Bericht der vorbereitenden Un-
tersuchungen und das dabei entwickelte Konzept der Neuen Mitte Tempelhof als integriertes stad-
tebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Auf dieser Grundlage hat der Senat von Berlin am
25.9.2018 die Festlegung des Stadtumbaugebiets "Neue Mitte Tempelhof" beschlossen, da hiermit
eine zugige, integrierte Gebietsentwicklung ermdglicht wird. Ziel ist es, den Bereich als zentralen
Dienstleistungs-, Kultur- und Verwaltungsstandort fir Tempelhof (weiter) zu entwickeln und gleich-
zeitig ein relevantes Wohnbauflachenpotenzial in integrierter, zentraler Lage zu aktivieren. Das
Stadtumbaugebiet umfasst rd. 62 ha und erstreckt sich Uber einen Bereich zwischen Alt-Tempel-
hof/GermaniastraBe und AlbrechtstraBe sowie SchénburgstraBe/ParkstraBe und der westlichen
Grenze der Kleingartenkolonien Lebensfreude, Bergfrieden und Albrechtshéhe.

Im Stadtumbaugebiet "Neue Mitte Tempelhof" sollen in den kommenden zehn bis zwdélf Jahren
zwanzig Projekte in funf Schwerpunktbereichen umgesetzt werden. Die funf Schwerpunktbereiche
sind:

- Stadtquartiers- und Burgerzentrum,

- Neues Wohnen an der Goétzstral3e,

2 Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21.11.1958 (GVBI. S. 1087/1104) — BO 58



- Gruner Stadtraum,
- Gemeinschaftliche Angebote,
- Mobilitdt und Vernetzung.

Ein erster wichtiger Schritt zur Umsetzung des integrierten Entwicklungskonzeptes ist die Verlage-
rung des Polizeistandortes vom Grundstiick GoétzstraBe 6 auf das Grundstiick GotzstraBe 36. Die
Maoglichkeiten zur kinftigen Unterbringung der Polizeidienststelle des Abschnitts 44 wurden im Rah-
men der 0. g. Machbarkeitsstudie differenziert gepruft.

Im Hinblick auf den vorhandenen Polizeistandort war ein wesentlicher Aspekt, dass sich das Ge-
baude in einem erheblich sanierungsbedurftigen Zustand befindet.

Hinzu kommt, dass im Zuge der Abschnittsfusion der Polizeidirektion 4 (Reduzierung von sieben
auf sechs Abschnitte) Teile des Abschnitts 42 in den Abschnitt 44 integriert werden sollen. Nach
der Entscheidung fir die Neuorganisation der Abschnitte in der Polizeidirektion 4 wurden zunéchst
lediglich die Sanierung und der Umbau des Bestandsgeb&udes angestrebt, um die zusétzlichen
Arbeitsplatze im Gebaude unterzubringen. Es zeigte sich, dass das Gebaude nicht mehr den An-
forderungen an einen modernen Polizeibetrieb entspricht. Angesichts der langgestreckten Grund-
rissform entstehen lange Kommunikationswege innerhalb des Gebaudes. Rdume wie der Zellen-
trakt, SchieBstand oder die Meldestelle sind heute nicht mehr erforderlich und kénnen auch nicht
sinnvoll umgenutzt werden. Vor diesem Hintergrund wiirde eine reine Sanierung des Gebaudes in
der GoétzstraBBe kein zufriedenstellendes, zukunftsorientiertes Ergebnis darstellen. Zudem ware der
Bestandsbau selbst bei UmbaumaBnahmen in Inneren des Gebaudes zu klein fir die Unterbringung
der zu erwartenden zusatzlichen Arbeitsplatze. Die Polizei erfahrt seit den letzten Jahren einen
erheblichen Personalzuwachs, der auch die urspringlichen Prognosen Ubersteigt. Aufgrund des
Personalzuwachses besteht ein zusatzlicher Flachenbedarf von rd. 30 %. Vor diesem Hintergrund
kann den funktionalen und rdumlichen Anforderungen nur durch einen Neubau der Polizeidienst-
stelle entsprochen werden.

Vor dem Hintergrund wurde die Option eines Umzugs/Neubaus an einem anderen Standort als
weitere Variante geprift. Im Rahmen der o. g. Machbarkeitsstudie wurde in enger Abstimmung mit
den Beteiligten (BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH, Polizei mit den Bereichen Mieterma-
nagement, Fihrungsdienst und Direktion 4 sowie der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen und dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg) nach einem geeigneten Ersatzstandort flr
die Errichtung einer Polizeiwache im Abschnitt 44 gesucht.

Bei der Prifung wurden insgesamt 11 Ersatzstandortoptionen innerhalb der Grenzen des Polizei-

abschnitts 44 betrachtet (siehe Abb. 1). Als Kriterien fir die Auswahl und Bewertung potenzieller

Ersatzstandorte galten insbesondere folgende Anforderungen:

- Zentrale Lage und Erreichbarkeit der Einsatzorte im Abschnittsgebiet,

- Verfugbarkeit des Grundstucks (Eigentumsverhéltnisse bzw. Zeitpunkt der Verflgbarkeit),

- Grundstickszuschnitt bzw. -gréBe (ggf. im Zusammenhang mit Nutzung von Bestandsbauten),

- Umsetzbarkeit sicherheitstechnischer Anforderungen (abgeschlossener Gebaudeteil,
Einfriedung Grundstick),

- ErschlieBung des Grundstlcks (u. a. mindestens zwei Zufahrten zum Grundsttick),

- Besucherfreundlichkeit (u. a. Erreichbarkeit mit OPNV, Wahrnehmbarkeit fiir die Biirger),

- Wirtschaftlichkeit

Zunachst wurden funf potenzielle Ersatzstandorte im Abschnittsgebiet — aber auBerhalb des Gebie-
tes der vorbereitenden Untersuchungen — ermittelt (siehe Abb. 1) und bewertet. Diese kamen aus
unterschiedlichen Griinden jedoch nicht in Betracht. Fiir das Grundstlick RathausstraBBe 70 mit ei-
nem ungenutzten Bestandsgebaude der Feuerwehr war absehbar, dass es mittelfristig angesichts



des ebenfalls steigenden Bedarfs der Feuerwehr von dieser reaktiviert werden sollte. Mittlerweile
sind hier am Standort wieder Rettungswagen stationiert und verschiedene Serviceeinheiten (Bi-
rotatigkeit) der Feuerwehr tatig. Die Gelande GroBbeerenstraBe und RingstraBe/Gewerbegebiet
Marienpark (private Flache) wurden aufgrund ihrer verkehrlichen ErschlieBung ausgeschlossen. Die
Grundstiicke Gottlieb-Dunkel-StraBe 26 und SchatzelbergstraBe 17/ UllsteinstraBe sind aufgrund
fehlender Besucherfreundlichkeit ungeeignet.

Das Grundstiick im Bereich ReiBeckstraBe 10 wurde als grundsétzlich geeignet eingeschétzt, da
sich dieses im Landeseigentum befindet und verkehrlich fir Polizei und Birgerinnen bzw. Birger
gut erschlossen ist. Eine Bebauung ware flexibel gestaltbar. Das Grundstick fiel trotzdem aus der
Betrachtung, da es auBBerhalb der Zustandigkeitsgrenzen des Abschnitts 44 liegt. Anfahrtswege im
Einsatzfall waren mit unverhaltnismafig und unvertretbar hohem zeitlichem Aufwand verbunden.
Aufgrund der zentralen Lage im 6rtlichen Zusténdigkeitsbereich des Abschnitts 44 wurde im ver-
waltungsinternen Abstimmungsprozess der Verbleib der Polizei im Gebiet der vorbereitenden Un-
tersuchungen favorisiert. Neben der zentralen Lage im Abschnitt war hierbei auch die Nahe zu
Tempelhofer Damm und GermaniastraBe/Alt-Tempelhof ein wesentliches Entscheidungskriterium,
da so eine gute Erreichbarkeit aller Quartiere des Abschnitts gewéhrleistet wird.

In einem intensiven Abstimmungsprozess wurden insgesamt sechs mégliche Alternativen bzw. Va-
rianten im Umfeld des bisherigen Standortes diskutiert und bewertet. Ein Ersatzstandort am Tem-
pelhofer Damm (derzeit Parkplatz neben dem Rathaus) wurde durch die Polizei Berlin favorisiert,
da so die zentrale Lage fur Polizei und Blrgerinnen bzw. Burger gleichermalBen gegeben ware. Im
Abstimmungsprozess mit der Polizei Berlin, den betroffenen Verwaltungen und den weiteren Ge-
baudenutzenden sprachen Uberwiegende Griinde jedoch dafir, auf dem Grundstiick am Tempel-
hofer Damm die Errichtung der Bezirkszentralbibliothek in einem integrierten Kulturbaustein vorzu-
sehen. Eine ausschlieBliche Nutzung durch die Polizeidienststelle hatte aus stadtebaulicher Sicht
wie ein Fremdkorper zwischen diesen Nutzungen gewirkt. Als 6ffentliche Nutzung soll ein Kultur-
baustein am Tempelhofer Damm zusammen mit dem Rathaus zur Frequenz und Belebung des
Bereichs sowie zur stadtebaulichen Qualifizierung der 6ffentlichen Raume beitragen. Eine Integra-
tion der Polizeiwache in dieses Gebaude hat sich neben stadtebaulichen Griinden aber insbeson-
dere aus sicherheitstechnischen Griinden als nicht machbar erwiesen.

Das Postgebaude (Tempelhofer Damm 171-173) ist wegen der baulichen Gegebenheiten (insbe-
sondere Flachenangebot, Denkmalschutz, ErschlieBung) nur bedingt geeignet. Die Verflgbarkeit
ist zudem ungewiss. Das Geb&ude befindet sich in Privatbesitz und ist derzeit vom Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg bis 2021 angemietet. Fir einen Neubau in der Umgebung des Tempelhofer
Dammes in der GétzstraBe 20 (KGA Friede und Arbeit) stlinde nicht geniigend Grundstlcksflache
zur Verfugung. Ein leerstehender, denkmalgeschitzter Gebaudeteil im Wenckebach-Klinikum
(WenckebachstraBe 23) bietet nicht ausreichend Flachenpotenziale und ist stark sanierungsbedirf-
tig.

Als geeigneter Ersatzstandort flr einen Neubau verblieb im Ergebnis nur das landeseigene Grund-
stlick GétzstraBe 36. Das Grundstick liegt innerhalb des Untersuchungsgebiets, ist fir polizeiliche
Belange gut angebunden und fir die Birgerinnen und Blrger gut erreichbar. Die Verkehrserschlie-
Bung und insbesondere die Erreichbarkeit der Gbergeordneten Verkehrswege ist aus Sicht der Po-
lizei Berlin an diesem Standort gegeben.



Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Begriindung zum Bebauungsplan 7-82b
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

e @ Rathausstr. 70 @ Gotzstr. 20
@ GroBbeerenstr. 1 Parkplatz Tempelhofer Damm

ReiReckstr. 10 @ Tempelhofer Damm 171-173

Gottlieb-Dunkel-
Str. 26 ’ Wenckelbachstr. 23

Ringstr./Gewerbe- p i
park ,Marienpark” Sz, 0

Schitzlbergstr. 17  wmmm Polizeiabschnitt A44

Abb. 1: Karte der untersuchten Ersatzflachen fiir den Polizeistandort (MBS 2018), SenStadtWohn
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. Planinhalt und Abwaqung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt, Grundziige der Abwagung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 7-82b werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir den Neubau einer Polizeidienststelle auf dem Grundstiick GoétzstraBe 36 geschaffen. Dies er-
mdoglicht die Aufgabe des bestehenden Polizeistandorts auf dem Grundstick GoétzstraBe 6. Durch
den Bebauungsplan 7-82b, kénnen die erforderlichen Flachenbedarfe eines modernen, den Anfor-
derungen an Flacheneffizienz und Grundrissflexibilitat (im Hinblick auf eine vorausschauende Fl&-
chenplanung) entsprechenden Dienstgebdudes umgesetzt werden. Auch die zeitgemaBen Nut-
zungsanforderungen ("kurze Wege") einer Polizeidienststelle werden damit bertcksichtigt. n

Wesentlicher Planinhalt ist die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung "Polizei", auf der ein Gebaude mit bis zu flunf Vollgeschossen errichtet werden kann. Von
der StraBenverkehrsflache muss dieses einen Abstand von mindestens 3 m einhalten. Um fiir die
Realisierung eine weitgehende Flexibilitdt zu erméglichen, wird von der Festsetzung weiterer Bau-
grenzen abgesehen. Gleichwohl miissen zu den seitlichen Grundstliicksgrenzen die nach der Bau-
ordnung flr Berlin (BauO Bln) erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

Da eine bisher weitgehend unbebaute Flache in Anspruch genommen wird — auch wenn diese im
Siedlungsgebiet liegt — sowie aufgrund der Belange des Klimaschutzes, werden Festsetzungen zur
Begriinung getroffen.

Die im Geltungsbereich liegenden Teile der GétzstraBe werden bestandsorientiert als 6ffentliche
StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Die Planrechtschaffung firr eine Polizeidienststelle dient dem wichtigen Belang von Sicherheit und
Ordnung far die Allgemeinheit. Fir die Polizeidienststelle sind dabei besondere Sicherheitsanforde-
rungen zu bericksichtigen. So ist die Errichtung eines Solitarstandortes zu gewahrleisten, um z. B.
die Einfriedung der AuBenbereiche und den Schutz des Gebaudes zu ermdglichen. Mit der Errich-
tung eines kompakten Neubaus wird anstelle des flachenintensiven Bestandsbaus den energeti-
schen und funktionalen Anforderungen an eine zeitgemaBe Polizeidienststelle entsprochen.
Dadurch wird auch der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft und dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Die zulassige Gebaudehdhe flgt sich aufgrund
der Orientierung an den Héhen der Wohngeb&ude im Umfeld in die Umgebung ein. Eine grine
Achse soll im Sinne eines Trittsteinbiotops vorhandene Vegetationsstrukturen starken und der nach-
haltigen Stadtentwicklung dienen.

Die Sicherung einer Gemeinbedarfseinrichtung (Polizei) dient einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung: Sie ist ein erster Schritt der "Rochade", um innerstadtische Potenziale fir den Woh-
nungsneubau in der Neuen Mitte Tempelhof zu schaffen.

Erganzend zur bereits im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen vorgelegten Machbarkeits-
studie 2018 (s. Kap. |.4) wurde — auch aufgrund von Hinweisen aus der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden — eine erneute Standortuntersuchung durchgefiihrt. Darin wurde
nochmals geprift, ob andere fur die Polizeidienststelle geeignete Grundstlcke innerhalb der Gren-
zen des Polizeiabschnitts 44 vorhanden sind. Hierbei wurden Grundstlcke im Gebiet des zukUnfti-
gen Abschnitts 44 (nach Integration von Teilen des Abschnitts 42) mit einer grundsatzlich geeigne-
ten GroBe systematisch erfasst und anhand eines Katalogs an Untersuchungskriterien in einem
dreistufigen Prifverfahren auf ihre Eignung untersucht. Einbezogen wurde dabei auch ein Standort,
der im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung benannt wurde. Mit den Untersuchungs-



kriterien zu Grundstlcksanforderungen, bestehendem Planungsrecht bzw. verbindlichen Entwick-
lungszielen flr das jeweilige Grundstiick, Lage/Erreichbarkeit und Nutzung des Grundstiicks bzw.
der Umgebung wird der Eignung flir den Betrieb einer Polizeidienststelle, der Verflugbarkeit des
Grundsticks und den Auswirkungen auf das Umfeld Rechnung getragen. Angesichts der geringen
Anzahl an unbebauten Grundstliicken wurden auch untergenutzte Grundstiicke in die Betrachtung
einbezogen. Bei Grundstlcken in privater Hand schieden Flachen mit Wohnbebauung oder anderer
werthaltiger Nutzung grundséatzlich aus, da hier der Eingriff in das private Eigentum nicht zu recht-
fertigen wéare bzw. dies den wesentlichen stadtentwicklungspolitischen Zielen fir Wohnungsbau
entgegenstinde. Es wurden jeweils rund 40 landeseigene sowie private Grundstlcke geprift. Da-
runter befand sich auch der im Rahmen der ersten Machbarkeitsuntersuchung favorisierte Standort
GotzstraBe 36, der nach denselben Kriterien einer erneuten Bewertung unterzogen wurde. Im Er-
gebnis zeigte sich, dass kein anderer Standort als Ersatz fir die GotzstraBe 36 geeignet ware. Der
Standort GotzstraBe 36 erweist sich weiterhin als einzig geeigneter Standort.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet Grinflache dar. Die Flachen westlich, nérdlich
und 6stlich des Plangebiets sind als Wohnbauflache W2 dargestellt. Nach dem Entwicklungsgrund-
satz Nr. 6 zum Flachennutzungsplan kénnen aus Frei- und Grinflachen, mit Ausnahme von unter-
geordneten Grenzkorrekturen, keine Baugebiete und andere bauliche Nutzungen entwickelt wer-
den.

Auch wenn es sich in diesem Fall um eine vergleichsweise kleine Flache handelt, ist eine Entwi-
ckelbarkeit nicht gegeben. Auch Ausnahmetatbestande des FNP Grundsatzes Nr. 6, Satz 1 oder 2
liegen nicht vor. Zum einen handelt es sich weder um eine Grenzkorrektur, noch dient der Polizei-
standort ausschlieBlich der direkt angrenzenden Wohnbebauung, wie es bei anderen Gemeinbe-
darfsflachen (z. B. Nachbarschaftszentrum) der Fall sein kénnte.

Da das Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, ist ein Abweichen von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans in dem hier vorgesehenen Umfang unproblematisch, da
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dadurch nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungs-
plan soll daher gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden,
d. h. kiinftig soll fir das Plangebiet eine Darstellung als Wohnbauflache W2 erfolgen. Dadurch wird
die Ubereinstimmung zwischen FNP-Darstellung und Bebauungsplan-Festsetzungen hergestellt.
Die Funktion der weiterhin im Flachennutzungsplan dargestellten, nach Stiden bzw. Sid-Westen
angrenzenden Grin- und Freiflache bleibt aufgrund ihrer verbleibenden GréRe trotz dieser Berich-
tigung gewahrt.

3. Begriindung der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB — zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet soll entsprechend den stéadtebaulichen Zielen ein Polizeistandort weiterhin birgernah
im Zentrum Alt-Tempelhofs verortet werden. Hierfir wird auf dem Grundstiick GoétzstraBe 36 eine
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Polizei" festgesetzt. In der Polizeidienst-
stelle sollen u. a. die Abschnittsleitung, die Verwaltung, der Streifendienst, vier Dienstgruppen, das
Abschnittskommissariat und der Wachbereich sowie Stellplatze fir Dienst-Pkw und Gruppenkraft-
wagen untergebracht werden. Die Dienststelle mit insgesamt zunachst 263 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern bei insgesamt ca. 159 Arbeitsplatzen, soll im Drei-Schicht-Modell betrieben werden.



Von den 263 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern werden téglich ca. 40 ausschlielich einer Blrota-
tigkeit nachgehen, die Mehrheit der Bediensteten wird im AuBeneinsatz tatig sein. Bei einem Ge-
b&ude mit einer Raumaufteilung der "kurzen Wege" ware durch eine innere rdumliche Umstruktu-
rierung ein weiterer Zuwachs um 10 % auf bis zu 286 Mitarbeitende méglich.

Durch die Polizei Berlin als kiinftige Nutzerin wurden im Mai 2020, in Abstimmung mit der Fachver-
waltung (Senatsverwaltung fur Inneres), die Raum- und Nutzungsbedarfe fiir einen Neubau der
Polizeidienststelle Abschnitt 44 fortgeschrieben und an die prognostizierten Flachenzuwéachse an-
gepasst. Auf dieser Grundlage wurde im Rahmen einer "Machbarkeitsstudie Neubau Polizeidienst-
stelle A44" (MBS 2021) die Bebaubarkeit des Grundstlicks GoétzstraBe 36 mit der Polizeidienststelle
gepruft und nachgewiesen.

Der fliir das Plangebiet bisher geltende Bebauungsplan Xl11-209 setzt als Art der baulichen Nutzung
eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kindertagesstatte" fest (s. Kap. 1.2.4).
Im Rahmen der Quartiersentwicklung Neue Mitte Tempelhof sollen die Kindertagesstatten jedoch
familienfreundlich, wohnungsnah und integriert in anderen Gebauden, wie bspw. Rathaus oder
Wohngebaude, untergebracht werden. Im Rahmen eines kooperativen Werkstattverfahrens wurde
nachgewiesen, dass die Errichtung einer Kita als stéadtebaulich integrierte Einrichtung sinnvoll még-
lich ist.

Demgegenber ist fir die Polizeidienststelle aus Sicherheitsgriinden ein Solitdrstandort zwingend
erforderlich. Daher wird der Errichtung einer Polizeidienststelle gegenlber einer Kita an der Gotz-
straBBe 36 ein héheres Gewicht beigemessen, zumal dies keine negativen Auswirkungen auf die
Potenziale zur Versorgung mit Kita-Platzen im Plangebiet und seinem Umfeld hat.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde zudem darauf hingewiesen, dass sich der
Standort GotzstraBe 36 grundsatzlich auch fir einen Sporthallenneubau eigne. Ein Sporthallenneu-
bau sei erforderlich, da die Bestandssporthalle fir das benachbarte Luise-Henriette-Gymnasium fr
einen Erweiterungsneubau weichen misse. Auch dieser Belang muss gegeniber der Notwendig-
keit eines Standortes fiir eine Polizeidienststelle hier zurlicktreten.

Far die Gesamtentwicklung des neuen Quartiers bildet das durch das Bezirksamt Tempelhof-Sché-
neberg beschlossene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) die Grundlage, bei
dem als erster Realisierungsschritt der stadtebaulichen Neuordnung der Neubau der Polizeistation
auf dem Grundstick GoétzstraBe 36 vorgesehen ist. Angesichts des sanierungsbedurftigen Zu-
stands des Bestandsgeb&udes der Polizeidienststelle und des Personalzuwachses insbesondere
durch die kinftige Integration von Teilen des Abschnitts 42 in den Abschnitt 44 besteht erheblicher
Handlungsbedarf zur Errichtung eines Neubaus. Zudem ist der Neubau der Polizeistation die Vo-
raussetzung fur die Schaffung von dringend bendtigtem gemeinwohlorientiertem Wohnungsneu-
bau, denn erst durch die Freimachung des derzeitigen Polizeistandorts werden daflr ausreichend
groBe zusammenhangende landeseigene Flachen geschaffen. Durch eine anderweitige Nutzung
wirden das Gesamtkonzept und damit auch die Entwicklung von Flachen fir den Wohnungsbau
infrage gestellt, da fir den Standort der Polizei keine Alternativen bestehen. Im Gegensatz zu sport-
lichen Einrichtungen (z. B. Sporthalle oder Schwimmbad) benétigt die Polizei einen Solitarstandort.
Angesichts der Sicherheitsanforderungen (Einfriedung der AuBBenbereiche und Schutz der Gebau-
dehdille) ist die Integration der Polizeidienststelle in Wohn- oder andere Gebaude wirtschaftlich und
funktional nicht tragfahig.

Aus diesen Grinden wird hier der Festsetzung einer Flache fir eine Polizeidienststelle und somit
dem gewichtigen &ffentlichen Belang von Sicherheit und Ordnung, der Vorrang eingeraumt.



3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf wird durch Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse und der
Hobhe der baulichen Anlagen bestimmt, um die stddtebaulichen Ziele zu sichern. Diese Festsetzun-
gen ermdglichen eine Realisierung der erkennbaren erforderlichen Flachenbedarfe, die auch der
Erarbeitung der Varianten im Rahmen der Machbarkeitsstudie (MBS 2021) zugrunde gelegt wur-
den.

Mit den Festsetzungen werden —im Zusammenhang mit den einzuhaltenden Abstandsflachen — die
stadtebaulich relevanten Kriterien (Héhenentwicklung, Geschossigkeit, Versiegelung) hinreichend
festgelegt und kénnen sicher beurteilt werden, ohne dass es der Festsetzung einer Geschossflache
oder Geschossflachenzahl bedarf.

3.2.1  Grundflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16, 19 BauNVO — zeichnerische Festsetzung

Planerisches Ziel ist eine freiflachenschonende Bauweise, um den Eingriff in Natur und Landschaft
und in bestehende Griinflachen zu minimieren. Dies entspricht auch dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden. Das fir die Gemeinbedarfsflache in Anspruch genommene Grund-
stlick verflgt nur Uber eine vergleichsweise begrenzte Flache. Dennoch ist es hier mdglich, die
funktionalen Anforderungen an einen zeitgemaBen Polizeibetrieb zu erfillen. Dazu ist eine kom-
pakte, flachenoptimierte Bebauung erforderlich. Um den verschiedenen Zielen gleichermaf3en zu
entsprechen, wird fiir den neuen Polizeistandort eine GRZ von 0,8 als abschlieBende Regelung fir
die Uberbaubarkeit des Grundstiicks festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird der Grad der Uberbaubarkeit auf das notwendige MaB begrenzt. Eine
Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze, Nebenanlagen, durch bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache sowie fir zur Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers vorgese-
hene Mulden-Rigolensysteme wird nicht zugelassen. Diese mussen innerhalb der festgesetzten
GRZ realisiert werden, da mit einer Grundflachenzahl von 0,8 bereits die "Kappungsgrenze" geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO erreicht ist und besondere Griinde fiir die Zulassung einer Uberschreitung
nicht vorliegen.

3.2.2 Hohe baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16, 18 BauNVO — zeichnerische Festsetzung

Eine kompakte Bauweise erfordert, aufgrund des Flachenbedarfs des Polizeistandorts in Relation
zum zur Verflgung stehenden Grundstick, eine entsprechende Héhenentwicklung. Mit einem kom-
pakten, bis zu flinfgeschossigen Gebaude soll dem Flachenbedarf und den Nutzungsanspriichen
der Polizeidienststelle ("kurze Wege") entsprochen werden. Durch eine Mehrgeschossigkeit wird
die Beanspruchung einer gréBeren Grundflache vermieden und damit dem Ziel eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.

Bei der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist auch die maBgebende Umgebungsbebauung
in die Abwagung eingeflossen. Ostlich an das Plangebiet grenzt ein sechsgeschossiges Wohnge-
baude an, nérdlich der GétzstraBe befinden sich viergeschossige Wohngebaude. Die westlich und
stdlich angrenzenden Nutzungen mit dem Vereinshaus und dem Sportplatz weisen keine maB3-
stabspragenden Nutzungen auf. Mit einer Anzahl von maximal finf zuldssigen Vollgeschossen fligt
sich der Neubau gut in die Umgebung ein und vermittelt zwischen den Gebaudehdhen der Be-
standsgebaude.



Um das dargestellte st&ddtebauliche Ziel zu sichern, wird zusatzlich zur héchstzuldssigen Zahl der
Vollgeschosse die Héhe baulicher Anlagen begrenzt. Damit sollen sowohl stark tberhdhte Ge-
schosse als auch ein Staffelgeschoss oder die (unbegrenzte) Anordnung von weiteren Bauteilen
oberhalb des obersten zulassigen Vollgeschosses ausgeschlossen werden.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird als absolute H6he mit 63,5 m Gber NHN fest-
gesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante (OK) der baulichen Anlage, z. B. die Oberkante der
Attika.

Das Gelande hat derzeit ein von Nord nach Sid leicht abfallendes Niveau von ca. 44,5 m - 43,9 m
tber NHN. Vom bestehenden Gelandeniveau ausgehend, kann das Gebaude somit eine Héhe von
ca. 19,0 - 19,6 m (3,5 m Regelgeschoss zzgl. 0,5 m fir Sockel und 1 m fir Attika) Gber Gelande
erlangen.

3.2.3 Uberschreitung der festgesetzten Oberkante

§ 9Abs. 1und 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 und Abs. 6 sowie § 23 Abs. 1 BauNVO —
textliche Festsetzung 1.1

Planerisches Ziel ist es, dass die Dachflache einen optisch ruhigen Eindruck vermittelt, um eine
Stérung der Ansicht der Dachlandschaft — besonders von der Umgebungsbebauung aus — zu ver-
meiden. Daher wird die Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten durch technische Einrichtun-
gen und Dachaufbauten, wie Treppenhauser, begrenzt. Damit wird auch eine negative Auswirkung
auf das Stadtbild, insbesondere straBenseitig, vermieden.

Gleichzeitig werden die Ziele des Klimaschutzes mit der Zulassigkeit von Dachaufbauten zur Nut-
zung erneuerbarer Energien bertcksichtigt. Es wird erméglicht, auf den Dachflachen Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energiequellen anzuordnen, beispielsweise zur Nutzung von Solarenergie.
Dies steht nicht im Widerspruch zur Festsetzung von Dachbegrinung (s. Kap. 11.3.6.2). Beide Mal3-
nahmen kénnen kombiniert werden, ohne dass es zur Einschrankung der Funktionsfahigkeit kommt.
Fdr den Einsatz von Fotovoltaik-Anlagen ergeben sich durch die Kombination mit Dachbegriinung
positive Auswirkungen. Die Pflanzendecke auf dem Dach wirkt im Sommer kiihlend, weil es keine
bzw. geringere Warmerlckstrahlung gibt, wie dies etwa bei konventionellen Flachdachern der Fall
ist, und zusétzliche Verdunstungskalte entsteht. Das bringt Vorteile etwa fir Fotovoltaik-Module,
deren Wirkungsgrad mit héheren Temperaturen abnimmt. Die Anlagen sollen, soweit sie in einem
Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze zurlcktreten, bis zu einer Héhe von 2,5 m oberhalb
der festgesetzten Oberkante (OK) zulassig sein.

Auch einzelne Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen und Treppenrdume sowie Aufbauten sollen, so-
weit sie in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze zurlicktreten, bis zu einer Héhe
von 2,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) ausnahmsweise zulassig sein. Hiermit wird
sichergestellt, dass sich diese optisch dem Gebaude unterordnen und dass durch die technischen
Dachaufbauten keine zusatzlichen Abstandsflachen generiert werden. Darlber hinaus ist der Um-
fang auf eine Flache von jeweils 20 m? begrenzt.

Ausgenommen von der Regelung zur begrenzten Uberschreitung der Oberkante sind technische
Aufbauten wie Schornsteine. Da diese aus bauordnungs- bzw. immissionsschutzrechtlichen Grin-
den bestimmte Hohen und Lagen aufweisen missen und eine planungsrechtliche Einschrankung
daher nicht geboten ist, gilt die auf der Flache fir Gemeinbedarf festgesetzte Héhe baulicher Anla-
gen nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine.



3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache
3.3.1 Baugrenzen und liberbaubare Grundstiicksflache
§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO —zeichnerische Festsetzung

Die Baugrundsticke in der Umgebung weisen eine Vorgartenzone auf, die der bereits durch den
Bebauungsplan Xl11-209 festgesetzten Baugrenze entspricht. Diese wird erneut in einem Abstand
von 3,0 m zu der StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Damit wird eine stadtebaulich vertragliche
Einflgung des Neubaus in die umliegende Bebauung gewahrleistet und die flr diesen Ort typische
Vorgartenbreite gesichert.

Die westlich des Plangebiets liegenden Grundstiicke sind gemessen von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache in einer Tiefe von ca. 100 m Uberbaut. Der vorliegende Bebauungszusammenhang tbersteigt
in seiner Tiefe damit die GréBe des Plangebiets des Bebauungsplans 7-82b. Das unmittelbar an-
grenzende, zum Sportplatz gehérende Gebéaude ist bis zur stdlichen Grenze des Grundstiicks
GotzstraBe 36 bebaut. Es besteht kein stadtebauliches Erfordernis zur Beschrankung der Bebau-
ungstiefe.

Auch aufgrund der sldlich und &stlich angrenzenden Nutzung ist kein Erfordernis erkennbar, die
Bebaubarkeit des Grundstlicks Uber die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften hin-
aus in seiner Tiefe zu beschranken. Aus der Nutzung als Sportplatz resultieren keine Giber das Ab-
standsflachenrecht hinausgehenden Anforderungen auf Belange wie Belichtung/Bellftung und So-
zialabstand. Auch im Hinblick auf einen etwaigen Immissionsschutz besteht kein entsprechendes
Erfordernis.

Das Baugrundstlck ist daher hinter der Baugrenze in voller Tiefe Gberbaubar.

3.3.2 Zulassigkeit von Nebenanlagen
§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO - textliche Festsetzung 2.2

Um eine adaquate Vorgartenzone zu sichern, werden Nebenanlagen in einer Tiefe von 3 m hinter
der StraBenbegrenzungslinie ausgeschlossen.

Zusétzlich ist die weitgehende Freihaltung der Vorgartenzone von baulichen Anlagen im Hinblick
auf die Anforderungen der Polizei erforderlich. Bei der Ausfahrt vom Grundstick auf die GétzstraBe
kann so gewahrleistet werden, dass durch die Grundstlcksnutzung dazu beigetragen wird, dass
sowohl der Gehweg- als auch der Fahrbahnbereich gut einsehbar sind und der Blick nicht verstellt
werden kann. Damit wird zudem die Wahrscheinlichkeit, das Martinshorn im Falle von Einsatzfahr-
ten mit Sonder- und Wegerecht beim Verlassen des Grundstlicks eingesetzt werden muss, redu-
Ziert.

Da davon auszugehen ist, dass es aus Sicherheitsgrinden nicht méglich sein wird, Fahrradabstell-
maoglichkeiten fir Besucherinnen und Besucher im rickwartigen Grundstlcksbereich bzw. innerhalb
einer Tiefgarage anzulegen, sind diese entsprechend § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO auch auf der
nicht Gberbaubaren Grundsticksflache in der geman § 49 BauO BIn bzw. der entsprechenden Aus-
fihrungsvorschrift erforderlichen Anzahl ausnahmsweise zulassig. Im Hinblick auf die hohen Anfor-
derungen und die begrenzte GréBe des Baugrundstiicks sowie die eingeschréankte Versickerungs-
fahigkeit und Beschaffenheit des Bodens kdnnen auch bauliche Anlagen, die zur Rickhaltung und
Versickerung des im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers dienen, ausnahmsweise zuge-
lassen werden (Kap. 11.3.6.6). Die entsprechenden Anlagen sind in der Regel unterirdisch angeord-
net. Von einer Beeintréachtigung der Vorgartenzone bzw. der Einsehbarkeit in den StraBenraum ist
daher nicht auszugehen.

Auch durch die zulassigen Stellplatze fir Fahrzeuge von Menschen mit schwerer Gehbehinderung
bzw. Rollstuhlnutzende entsteht keine wesentliche Beeintrachtigung der Vorgartenzone bzw. der



Einsehbarkeit in den StraBenraum, da diese durch Besucherinnen und Besucher nur temporar ge-
nutzt werden. Eine Anordnung in diesem Bereich ist zudem erforderlich, um zu gewahrleisten, dass
mobilitdtseingeschréankte Menschen ohne weite Wege und ohne erhéhten Aufwand die Dienststelle
erreichen kénnen (s. Kap. 11.3.4.2).

3.3.3 Abstandsflachen

Die vor Gebauden einzuhaltenden Abstandsflachen bemessen sich nach § 6 der Bauordnung fir
Berlin (BauO BIn). Gemai § 6 Abs. 5 BauO BlIn betragt die Tiefe der Abstandsflachen vor den
AuBenwanden von Gebauden 0,4 der Wandhdhe, gemessen zwischen Gelandehdhe und Ober-
kante der Wand, mindestens jedoch 3 m. Abstandsflachen sowie Abstdnde missen gemal § 6
Abs. 2 BauO BIn auf dem Grundstlick selbst liegen. Die Abstandsflachen diirfen geman § 6 Abs. 2
Satz 2 BauO BIn auch auf éffentlichen Verkehrsflachen, wie z. B. der Gétzstral3e, liegen, jedoch nur
bis zu deren Mitte.

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen dienen vorrangig der Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung
sowie dem Brandschutz. Sofern die nach der Bauordnung fir Berlin vorgeschriebenen Abstands-
flachen eingehalten werden, kann von der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Arbeitsverhéltnisse ausgegangen werden. Dies trifft fir die flachenmaBige Ausweisung auf der Fla-
che fir den Gemeinbedarf zu, sodass die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften zur
Anwendung kommen.

Auf der StraBenverkehrsflache der GotzstraBBe liegende Abstandsflachen sind gemai § 6 Abs. 2
Satz 2 BauO BIn bis zu deren Mitte zulassig. Die GotzstraBe weist einen StraBenraum von insge-
samt rd. 18 m Breite auf. Bei einer straBenseitig erreichbaren Gebaudehdhe von ca. 19,0 m (s. Kap.
[1.3.2.2) ist entsprechend § 6 BauO Bin eine Abstandstiefe von ca. 7,6 m einzuhalten. Unter Berlck-
sichtigung der von der GétzstraBe um 3,0 m zurlickversetzten Baugrenze ist eine Uberschreitung
der StraBenmitte durch Abstandsflachen ausgeschlossen.

Zu den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind die Abstandsflachen geman § 6 BauO Bin
einzuhalten. Bei einer Tiefe der Abstandsflache von 0,4 der jeweiligen Gebaudehdhe (h) zu den
seitlichen/hinteren Grundstiicksgrenzen muisste beispielsweise - bei Ausnutzung der zulassigen
Gebaudehéhe von 19,6 m - das Gebaude einen Abstand zur Grundstlcksgrenze von 7,9 m aufwei-
sen, ein 15,0 m hohes Gebaude einen Abstand von mindestens 6,0 m. Unabhangig von der Ge-
baudehdhe gilt ein Mindestabstand von 3 m.

3.4 Weitere Arten der Nutzung
3.4.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB - zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 2.3

Die GétzstraBe weist im gegenwartigen Bestand eine Breite von insgesamt rd. 18 m auf. Sie wird
ihrer Funktion im NebenstraBennetz gerecht. Die beidseitigen Gehwege weisen eine Breite von
jeweils ca. 4,5 m auf, die Fahrbahn ist rd. 9 m breit. In der GétzstraBe wird Uberwiegend beidseitig
geparkt. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden keine besonderen Probleme be-
nannt, aus denen Handlungsbedarf hinsichtlich der StraBenbreite resultiert. Ungeachtet dessen soll
im Rahmen des Férderprogramms Nachhaltige Erneuerung im gesamten Stadtumbaugebiet die
Gestaltung und Nutzbarkeit fir den FuBB- und Radverkehr geprdift und erforderlichenfalls verbessert
werden. Die Anlage von Radwegen in der Gétzstral3e ist aufgrund des geringen Verkehrsaufkom-
mens jedoch nicht erforderlich.



Auch aus den Regelungen des Berliner Mobilitatsgesetzes (MobG BE) ergibt sich nichts Anderes.
Danach ist zwar die Herstellung eines Radverkehrsnetzes bis zum Jahr 2030 geplant, mit dem
gleichwertig in allen Teilen Berlins insbesondere Wohngebiete, Arbeitsstatten, Bildungsstatten, Ein-
kaufsgelegenheiten, kulturelle, soziale und Gesundheitseinrichtungen, Sportzentren sowie Erho-
lungsgebiete verkehrlich miteinander verknipft werden. NebenstraBen wie die GétzstraBe sind ge-
man MobG BE mit geeigneten MaBBnahmen so zu gestalten, dass die zulassige Héchstgeschwin-
digkeit nicht Gberschritten wird. Dies ist im bestehenden Querschnitt mdglich.

Daher soll die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Flache der GotzstraBe zur Siche-
rung der ErschlieBung in Lage und Dimensionierung bestandsorientiert entsprechend ihrer Wid-
mung als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt werden. Die Gber den Bebauungsplan XIII-
9 festgesetzte StraBenbegrenzungslinie wird aufgenommen und erneut festgesetzt.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Festsetzungsgegenstand des Bebauungsplans.
Sie bleibt verkehrsbehdrdlichen Anordnungen vorbehalten.

3.4.2 Ruhender Verkehr
§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO - textliche Festsetzungen 2.1 und 2.2

Far die zulassige Polizeidienststelle besteht das Erfordernis zur Unterbringung von 20 Stellplatzen
(15 Dienst-Pkw und 5 Gruppenkraftwagen) im Plangebiet. Diese Zahl wurde im Rahmen der Mach-
barkeitsstudie 2021 in Abstimmung mit der zuklnftigen Nutzerin (Polizei Berlin) ermittelt.

Stellplatze fir Fahrzeuge von Mitarbeitenden und Besucherinnen bzw. Besuchern werden aufgrund
der zentralen innerstadtischen Lage des Plangebietes und der guten Anbindung an den OPNV nicht
vorgesehen. Diese Vorgehensweise entspricht auch dem im Stadtentwicklungsplan (StEP) MoVe
formulierten Ziel, die Mobilitat des Umweltverbundes aus FuBverkehr, Radverkehr und OPNV zu
starken.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie 2021 wurden verschiedene bauliche Varianten auf dem Grund-
stlick untersucht und der Nachweis geflihrt, dass die erforderlichen Stellplatze fur Dienstfahrzeuge
im Plangebiet im Hofbereich oder einer Tiefgarage untergebracht werden kénnen.

Im Rahmen einer Variantenbetrachtung (s. auch Kap. 11.3.5.1) wurde festgestellt, dass bei einer
oberirdischen Anordnung der Stellplatze aufgrund von Gerduschen durch Fahrzeugbewegungen
auf dem Grundstiick und Tiiren- bzw. KofferraumschlieBen eine Uberschreitung der Immissions-
richtwerte gem. Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) fir den Nachtzeitraum
an der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung zu erwarten ist. Hinzu kommt, dass im Zusammen-
hang mit den Einsatzfahrten auch von Gesprachen der Fahrzeugnutzenden auszugehen ist, die
ebenfalls eine relevante La&rmemission darstellen. Mit der Anordnung der Stellplatze im rickwarti-
gen Plangebiet kann hier, aufgrund des eher kleinen Grundstlcks, grundsatzlich kein ausreichender
Abstand der Stellplatze zum &stlich benachbarten Gebaude erreicht werden. In einer Variante
wurde in der Machbarkeitsstudie 2021 zwar aufgezeigt, dass dies durch die abschirmende Wirkung
eines Gebaudeteils (L-férmiges Gebaude) grundsatzlich vermieden werden kénnte. Allerdings
zeigte sich, dass sich mit dieser Grundrissorganisation die funktionalen Anforderungen an den Po-
lizeibetrieb ("kurze Wege im Gebaude") nicht zufriedenstellend umsetzen lassen. Insofern ist es
eher unwahrscheinlich, dass diese Variante realisiert wird.

Um einen gréBeren Abstand zur 6stlich angrenzenden Wohnbebauung zu erlangen, ware eine An-
ordnung der Stellplatze im nérdlichen Teil des Plangebiets, entlang der GétzstraBe, mdglich. Dies



ist jedoch aufgrund der Wirkung im StraBenraum stadtebaulich — auch im Hinblick auf eine Vorbild-
wirkung fir andere Vorhaben — nicht vertretbar. Die Anordnung von Stellplatzen entlang der Gétz-
straBBe hat keine raumpragende Wirkung und entspricht nicht dem Charakter des StraBenraums.
Zudem ginge eine derartige Stellplatzanordnung voraussichtlich auch mit einer gréBeren Immissi-
onsbelastung der nérdlich der GétzstralRe gelegenen, ohnehin schon belasteten Wohnbebauung (s.
Kap. 11.3.5.1) einher.

Zur Vermeidung schéadlicher Umweltauswirkungen durch Gerausche ist deshalb die Unterbringung
der notwendigen Stellpléatze in einer Tiefgarage erforderlich. In der Machbarkeitsstudie 2021 wurde
hierzu aufgezeigt, dass auch bei Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage eine bedarfsge-
rechte Baukérpergestaltung und Ausnutzung des Grundstlicks mdglich ist. Damit wird auch dem
stadtebaulichen Ziel, eine straBenbegleitende Bebauung zu erméglichen, Rechnung getragen.

Weiterhin tragt die Freihaltung des Grundstiicks von oberirdischen Stellplatzen auch den Belangen
des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung, eine Dominanz abgestellter Fahrzeuge im Stadtbild
wird vermindert.

In die Abwéagung eingestellt wurde auch, dass die Errichtung einer Tiefgarage sowie die Unterhal-
tung/Instandhaltung gegeniiber oberirdischen Stellplatzen zusétzliche Kosten verursacht. Diese
Mehraufwendungen wurden in der Abwagung gegeniber dem 6&ffentlichen Belang der Gewébhrleis-
tung gesunder Wohnverhéaltnisse (Minimierung der Larmbelastung) zurlickgestellt.

Entsprechend den Ausfihrungsvorschriften zu § 49 der Bauordnung fir Berlin (BauO Bin) Uber
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge fir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende
sowie fur Abstellplatze fir Fahrréader (AV Stellplatze) sind zwei Stellplatze fir Fahrzeuge von schwer
gehbehinderten Menschen und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhinutzern erforderlich. Diese Stell-
platze sind auch oberirdisch zuldssig. Damit wird gewahrleistet, dass mobilitdtseingeschréankte Men-
schen ohne weite Wege und ohne erhdhten Aufwand die Dienststelle erreichen kdnnen. Eine kon-
krete Verortung auf dem Grundstlck erfolgt durch den Bebauungsplan nicht. In der schalltechni-
schen Untersuchung wurde ermittelt, dass eine Anordnung der Stellplatze fiir schwer Gehbehin-
derte und Rollstuhinutzende an der éstlichen Grundstliicksgrenze zu Konflikten fihren kann, wenn
die Mindestabstande zur Vermeidung von Larmimmissionen durch Tlren- und KofferraumschlieBen
nicht eingehalten werden. Es bestehen jedoch weitere Mdglichkeiten, die Stellplatze im nérdlichen
oder westlichen Grundstiicksbereich zu positionieren. Die genaue Anordnung bleibt dem bauord-
nungsrechtlichen Zulassungsverfahren vorbehalten, bei dem auch immissionsschutzrechtliche As-
pekte zu berlicksichtigen sind. Um hier ein ausgewogenes Ergebnis zu ermdglichen, sind diese
Stellplatze auch in dem nicht Uberbaubaren Bereich zuléssig (s. Kap. 11.3.3.2).

3.5 Immissionsschutz
3.5.1 Larmschutz

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB- textliche Festsetzungen 2.1,
2.2und3.1

3.5.1.1 Beurteilungsgrundlagen

Bereits aktuell befindet sich die Polizeidienststelle an der GétzstraBe. Gleichwohl wurde aufgrund
der Sensibilitdt von Wohnnutzung im Umfeld und der Verschiebung des Standortes an der Stral3e
— auch im Hinblick auf die moderate Erweiterung — die grundséatzliche Vertraglichkeit der Gemein-
bedarfsnutzung mit der angrenzenden Wohnnutzung dahingehend gepruft, ob schadliche Umwelt-



auswirkungen, insbesondere durch Gerausche und Luftverunreinigungen fir die bestehende Wohn-
nutzung zu erwarten sind und ob gesunde Wohnverhaltnisse beeintrachtigt werden kénnten. Dar-
dber hinaus ist zu beurteilen, ob hinsichtlich der kinftigen Nutzung innerhalb der Flache fur den
Gemeinbedarf gesunde Arbeitsverhéltnisse aufgrund des Umfeldes, insbesondere aufgrund des
StraBenverkehrs, zu erwarten sind.

FUr stadtebauliche Planungen werden zur Beurteilung der Emissionen bestehender Verkehrswege
die in der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stédtebau) aufgefihrten Orientierungswerte herangezo-
gen. Im Hinblick auf die umgebende Wohnbebauung sind die Orientierungswerte fir allgemeine
Wohngebiete relevant. Fir die Sportanlage und das zugehdrige Vereinsgebaude ist von einem
Schutzanspruch auszugehen, der dem eines Mischgebiets vergleichbar ist. Die Orientierungswerte
fur allgemeine Wohngebiete liegen bei 55 dB(A) im Tages- und 45 dB(A) im Nachtzeitraum und fir
Mischgebiete bei 60 dB(A) im Tages- und 50 dB(A) im Nachtzeitraum.

Flachen fir den Gemeinbedarf — wie der hier festgesetzten Nutzung flr eine Polizeidienststelle —
werden in der DIN 18005 nicht benannt. Hier ist das Schutzniveau je nach Einzelfall einzuschéatzen.
Die im Plangebiet zuldssige Nutzung entspricht einem Blrogebaude, wie es regelmaiig auch in
einem Mischgebiet zulassig ist. Daher wird hier das entsprechende Schutzniveau zugrunde gelegt.
Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) gibt verbindliche Immissionsricht-
werte fUr gewerblichen Anlagenlarm vor. Im Rahmen von stadtebaulichen Planungen werden diese
Immissionsrichtwerte herangezogen, um potenzielle Konflikte zwischen der schutzbedurftigen Nut-
zung und der Anlage zu beurteilen.

Auch in der TA Larm werden keine Aussagen zu Flachen fir den Gemeinbedarf getroffen. Gleich-
wohl sind die Auswirkungen der Polizeidienststelle in die Abwéagung einzustellen, auch wenn bei
dieser Einrichtung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung von einer grundsatzlichen sozialen Ak-
zeptanz der Emissionen ausgegangen werden kann. Auch wenn die TA Larm nur far gewerbliche
Anlagen gilt, kann sie fir die Beurteilung der Polizeidienststelle herangezogen werden.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr allgemeine Wohngebiete liegen bei 55 dB(A) im Tages-
und 40 dB(A) im Nachtzeitraum und fir Mischgebiete bei 60 dB(A) im Tages- und 45 dB(A) im
Nachtzeitraum.

3.5.1.2 Schalltechnische Auswirkungen

Gesunde Arbeitsverhéltnisse

Die vorhandene, auf das Plangebiet einwirkende Larmbelastung stellt fir die Gewahrleistung ge-
sunder Arbeitsverhaltnisse innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Polizei
kein Problem da